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Αθήνα,  08 - 10 - 2019 

 

Αριθµ. Πρωτ. : 101074 

           Σχετ. : 94161 

Α Ν Α Κ Ο Ι Ν Ω Σ Η 

 
Καταχώρισης στο Γενικό Εµπορικό Μητρώο και δηµοσίευσης στο διαδικτυακό τόπο του 

(Γ.Ε.ΜΗ) στοιχείων της ανώνυµης εταιρείας µε την επωνυµία «EΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» 

                                         

 Ανακοινώνεται ότι την  08 - 10 - 2019 καταχωρίσθηκε στο Γενικό Εµπορικό Μητρώο 
(Γ.Ε.ΜΗ.) µε Κωδικό Αριθµό Καταχώρησης 1913661 το από 13-09-2019 πρακτικό του 
∆ιοικητικού Συµβουλίου  της ανώνυµης εταιρείας µε την επωνυµία «EΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και 
Αριθµό Γ.Ε.ΜΗ  303401000, σύµφωνα µε το οποίο αποφασίστηκε η σύµβαση µεταξύ της 
ανωτέρω και της συνδεδεµένης αυτής εταιρείας «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩ∆ΙΑ ΑΕ», που αφορά 
στην αγοραπωλησία δύο (2) συγκροτηµάτων κατοικιών µετά λοιπών οριζοµένων χώρων 
και επιφανειών, που κείνται στα Οινόφυτα Βοιωτίας επί των οδών Κύπρου και Κυπρίων 
Αγωνιστών συνολικού εµβαδού χιλίων είκοσι δύο τετραγωνικών µέτρων και εξήντα τριών 
εκατοστών (1.022,63 τ.µ.) και δύο χιλιάδων επτακοσίων τριάντα ενός τετραγωνικών 
µέτρων και ενενήντα έξι εκατοστών (2.731,96 τ.µ.) αντίστοιχα και αξίας τριακοσίων 
ογδόντα πέντε χιλιάδων εκατό είκοσι οκτώ Ευρώ και πέντε λεπτών (385.128,05 €) και 
εξακοσίων είκοσι οκτώ χιλιάδων διακοσίων ενενήντα τεσσάρων Ευρώ και δέκα λεπτών 
(628.294,10 €) αντίστοιχα, όπως αναλυτικά αναφέρεται στις από 30.06.2019 δύο 
Desktop Εκθέσεις Επανεκτίµησης για σκοπούς ∆ΠΧΑ περί της εύλογης αξίας των 
ακινήτων, που προσαρτώνται στην παρούσα ανακοίνωση, του Πιστοποιηµένου Εκτιµητή 
ακινήτων κ. Γεωργίου Λίτσα της εταιρείας µε την επωνυµία GLP ∆ΙΑΧΕΙΡΙΣΗ - ΕΚΤΙΜΗΣΗ 
ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΑΝΩΝΥΜΗ ΕΤΑΙΡΕΙΑ, βάσει των οποίων οι εν λόγω συναλλαγές κρίνονται 
δίκαιες και εύλογες για τους αντισυµβαλλόµενους και τους µετόχους αυτών που δεν 
αποτελούν συνδεδεµένα µέρη, συµπεριλαµβανοµένων και των µετόχων µειοψηφίας, 
σύµφωνα µε τα άρθρα 99, 100 και 101 του  Ν.4548/2018.  
 

 

Ο Προϊστάµενος της ∆ιεύθυνσης 
 
 

ΙΩΑΝΝΗΣ ΑΡΕΤΑΙΟΣ 
 



 

DESKTOP ΕΚΘΕΣΗ 

ΕΠΑΝΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Για σκοπούς ΔΠΧΑ 

 

Εύλογης αξίας ακινήτων (10 διαμερίσματα/ 

μεζονέτες σε συγκρότημα 5 κτιρίων)  

που βρίσκονται επί της οδού Κύπρου,  

στα Οινόφυτα, Δήμος Τανάγρας, Π.Ε. Βοιωτίας 
 

 

 

ΚΑΤ’ΕΝΤΟΛΗ: ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ  

 

 

Αθήνα Ιούνιος 2019 
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Προς : ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε                                                  GLP/VSECTOR/AA-2019/7378                                                                      

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ : Αμαρουσίου-Χαλανδρίου 33, 

Μαρούσι, 151 25 

ΥΠΟΨΗ : κ. Ιωάννη Θεωνά 

     30 Ιουνίου 2019 

 

ΘΕΜΑ: ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΕΥΛΟΓΗΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ (10 ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑΤΑ/ΜΕΖΟΝΕΤΕΣ ΣΕ 

ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ 5 ΚΤΙΡΙΩΝ) ΠΟΥ ΒΡΙΣΚΟΝΤΑΙ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΚΥΠΡΟΥ, ΣΤΑ 

ΟΙΝΟΦΥΤΑ, ΔΗΜΟΣ ΤΑΝΑΓΡΑΣ, Π.Ε. ΒΟΙΩΤΙΑΣ 

 

Προς:  Διοικητικό Συμβούλιο εταιρείας «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ               

ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ»           

και 

            Διοικητικό Συμβούλιο εταιρείας «ΕΛΛΗΝΙΚA ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε., ΕΛΛΗΝΙΚH ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ     

ΚΑΛΩΔΙΩΝ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ETAIPIA» 

 

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί σε συνέχεια εντολής της εταιρείας ΕΛΛΗΝΙΚΑ 

ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε. και αφορά τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας των πιο πάνω ακινήτων, με σκοπό 

την αξιολόγηση του δικαίου και ευλόγου (fairness opinion) της αγοραπωλησίας μεταξύ των 

συνδεδεμένων μερών «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ 

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και «ΕΛΛΗΝΙΚA ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε., ΕΛΛΗΝΙΚH ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΚΑΛΩΔΙΩΝ 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ETAIPIA» κατ’ εφαρμογή του άρθρου 101 του Ν.4548/2018. 

 

Τα υπό εκτίμηση ακίνητα, βάσει πληροφοριών του εντολέα, ανήκουν στην κατηγορία των 

ιδιοχρησιμοποιούμενων πάγιων περιουσιακών στοιχείων και ως εκ τούτου διέπονται από τις 

απαιτήσεις του ΔΛΠ 16.   

 

Ενδεικτικά αναφέρουμε ότι τα ακίνητα τα οποία κατασκευάζονται ή αναπτύσσονται για 

μελλοντική χρήση ως ακίνητα για επένδυση εμπίπτουν στις πρόνοιες του ΔΛΠ 40 και ανήκουν 

στην κατηγορία επενδυτικών ακινήτων. 

 

Σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα πρότυπα εκτιμήσεων IVS, η έννοια της εμπορικής αξίας 

και η έννοια της εύλογης αξίας (fair value), όπως συχνά συναντάται στα Διεθνή Πρότυπα 

Χρηματοοικονομικής Αναφοράς, είναι ταυτόσημη. 

 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας των ακινήτων, χρησιμοποιήσαμε τη Μέθοδο του 

Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης, σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής 

Πληροφόρησης Δ.Π.Χ.Π. 13. 

 



     
 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

           

 

                                                    Σελ.3 από 24                                 
Κωδικός: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

Ο τρόπος υπολογισμού της εύλογης αξίας εμφανίζεται αναλυτικά στο κεφάλαιο 5 

«Αποτελέσματα». Οι χώροι που αντιστοιχούν στα υπό εκτίμηση ακίνητα καθώς και η εύλογη αξία 

αυτών, εμφανίζονται στον παρακάτω πίνακα. 

 

Ακίνητα Συνολική Επιφάνεια (τ.μ.)  Εύλογη αξία (€) 

10 διαμερίσματα/ μεζονέτες 1.022,63 385.128,05 

Σύνολο 385.128,05 

 

Η εύλογη αξία των ακινήτων, με βάση την προκείμενη μέθοδο, όπως αυτή έχει διαμορφωθεί στις 

30/06/2019, ανέρχεται σε:  

 
385.128,00 € (Τριακόσιες Ογδόντα Πέντε Χιλιάδες Εκατόν Είκοσι Οκτώ Ευρώ) 

 
 
Το παραπάνω ποσό επιμερίζεται ως εξής:  

 
Γήπεδα-Οικόπεδα:                                                                                     113.630,00 € 

Περιβάλλων χώρος:                                                                              7.004,00 € 

Κτίσματα:                                                                                                    264.494,00 € 

 

 

Κατά τη γνώμη μας, η συναλλαγή που θα πραγματοποιηθεί μεταξύ των συνδεδεμένων μερών 

«ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και «ΕΛΛΗΝΙΚA ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε., ΕΛΛΗΝΙΚH ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΚΑΛΩΔΙΩΝ 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ETAIPIA», εφόσον αυτή πραγματοποιηθεί στην ανωτέρω 

αναφερόμενη τιμή, κρίνεται ως δίκαιη και εύλογη για τους αντισυμβαλλόμενους και τους μετόχους 

αυτών που δεν αποτελούν συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων μειοψηφίας. 

 

 

Με εκτίμηση,             

Για λογαριασμό της GLP Values Α.Ε., μέλος του Ομίλου GVA Worldwide  

 

 

 

Γεώργιος Λίτσας MRICS, VRS 

ICIOB, M.Sc, CREA, M.A, B.A (Hons) 
Διευθύνων Σύμβουλος                           

 

 
Ομάδα έργου: Ιωάννης Γερεουδάκης, Διονύσιος Λίτσας, Καβούρης Γεώργιος, Ντίτορα 

Αφροδίτη, Ελισάβετ Στράτη 
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1. ΓΕΝΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ 
 

1.1 Στοιχεία Εντολής 

 
 

Εντολή Ανάθεσης Εκτίμηση Εύλογης Αξίας βάσει της από 15/07/2019 

εντολής σας 

 

Εντολέας ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ ΑΕ 

                                                    ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ: Αμαρουσίου-Χαλανδρίου 33, Μαρούσι κ.    

  κ. Ιωάννης Θεωνάς 

 

Σκοπός εκτίμησης                       Κατάρτιση έκθεσης για την αξιολόγηση του δικαίου και 

ευλόγου (fairness opinion) της αγοραπωλησίας μεταξύ 

των συνδεδεμένων μερών «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΏΔΙΑ Α.Ε.» κατ’ 

εφαρμογή του άρθρου 101 του Ν.4548/2018 

 

Βάση εκτίμησης      Εύλογη αξία όπως αυτή διαμορφώνεται στις 

30/06/2019 

 

Ημερομηνία Αυτοψίας  Δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία (Desktop εκτίμηση) 

 

Τύπος ακινήτων Διαμερίσματα/ μεζονέτες 

                        

Διεύθυνση Ακινήτων Κύπρου, Οινόφυτα, Δήμος Τανάγρας, Βοιωτία 

 

Σύντομη Περιγραφή Ακινήτων    10 διαμερίσματα/μεζονέτες σε συγκρότημα 5 κτιρίων, 

συνολικής επιφάνειας 1.022,63 τ.μ., επί οικοπέδου 

επιφάνειας 2.311,88 τ.μ.  

                                                 

Καθεστώς Ιδιοκτησίας  Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι τα ακίνητα 

είναι ιδιόκτητα και ελεύθερα από περιοριστικούς όρους 

και δικαιώματα τρίτων επ’ αυτών. 
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1.2 Γενικοί Όροι – Παραδοχές   

 

Εκτιμητικά Πρότυπα  Η εκτίμηση έχει πραγματοποιηθεί σύμφωνα με τις 

αρχές των εκτιμητικών προτύπων που έχουν θεσπιστεί 

από το Royal Institution of Chartered Surveyors 

(valuation standards and UK, Red Book January 2017 

Edition). 

 

Αντικρουόμενα Συμφέροντα  

(conflicts of interest)   Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό – 

εταιρικό ενδιαφέρον – κίνητρο καθώς και 

αντικρουόμενα συμφέροντα (conflicts of interest) για 

την εκτίμηση των προαναφερθέντων ακινήτων. 

 

Επιβεβαίωση στοιχείων   Προτείνουμε, πριν από οποιαδήποτε συναλλαγή θα 

πρέπει να γίνει επαλήθευση των πληροφοριών και 

επιβεβαίωση της εγκυρότητας και ισχύος των 

στοιχείων και παραδοχών, τις οποίες προϋποθέτει η 

παρούσα εκτίμηση. Επισημαίνεται παράλληλα ότι, αν 

και τα υπό μελέτη ακίνητα έχουν εκτιμηθεί µε βάση 

την παρούσα κατάσταση της τοπικής κτηματαγοράς,  

ενδέχεται να υπάρχουν  κίνδυνοι οι οποίοι δεν 

μπορούν να προβλεφθούν. 

 

Κανόνες Εχεμύθειας –  

Εμπιστευτικότητας  H εταιρεία GLP Values, μέλος του ομίλου GVA 

Worldwide, προστατεύει τον εμπιστευτικό χαρακτήρα 

των πληροφοριών που της διαβιβάζονται με εχεμύθεια.  

Πρέπει να αναφερθεί ότι η παρούσα έκθεση είναι 

εμπιστευτική και απευθύνεται αποκλειστικά στον 

παραλήπτη για το συγκεκριμένο σκοπό που 

καθορίζεται στην εντολή εργασίας και δεν μπορεί να 

χρησιμοποιηθεί από τρίτο πρόσωπο χωρίς τη 

συγκατάθεση της GLP Values S.A. 

Γενικές Παραδοχές  Για την εκτίμηση των εν λόγω ακινήτων έχουν γίνει οι 

παρακάτω παραδοχές: 
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  Τα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν από τον 

εντολέα είναι αληθή. Ο υπογράφων δεν εγγυάται και 

δεν ευθύνεται για την ακρίβεια των στοιχείων αυτών. 

 Η ημερομηνία της εκτίμησης καθορίζεται με 

σαφήνεια στην έκθεση και η αξία που δίνεται λαμβάνει 

υπ' όψη την κατάσταση της οικονομίας τη δεδομένη 

χρονική στιγμή. 

 Υποθέτουμε πως τα υπό εξέταση ακίνητα ή τα 

γειτονικά τους δεν επηρεάζονται ή έχει επηρεαστεί από 

διάφορες αιτίες, όπως ασυνήθεις εδαφολογικές 

συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση φυσική ή χημική, που 

θα μπορούσαν να έχουν επιπτώσεις θετικές ή 

αρνητικές στις αξίες. Στην περίπτωση κατά την οποία 

διαπιστωθεί εκ των υστέρων ότι υπάρχουν 

οποιασδήποτε μορφής ασυνήθεις εδαφολογικές 

συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση στα ακίνητα ή στο 

άμεσο περιβάλλον τους, διατηρούμε το δικαίωμα να 

μεταβάλλουμε ανάλογα τις αξίες. 

  Τα ακίνητα δεν επηρεάζονται από ενδεχόμενες 

μελλοντικές πολεοδομικές ρυθμίσεις και δεν υπόκεινται 

σε περιορισμούς από το δασαρχείο και την 

αρχαιολογία. 

  Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι σε ισχύ και 

μεταβιβάσιμοι.  

  Εάν κάποια από τα στοιχεία που µας παρασχέθηκαν 

και στα οποία βασίστηκε η εν λόγω εκτίμηση, 

αποδειχθούν σε μεταγενέστερη φάση ανακριβή, η 

εκτιµηθείσες αξίες ενδέχεται να αναθεωρηθούν. 

  Η εταιρεία, λόγω της εκπόνησης της παρούσας 

έκθεσης, δεν υποχρεούται σε πρόσθετες εργασίες ή να 

βεβαιώσει ενόρκως, ή να παραστεί σε δικαστήριο 

αναφορικά με τα υπό διερεύνηση πάγια, εκτός εάν 

αυτό ξεχωριστά έχει συμφωνηθεί.  

 Εμβαδομέτρηση των ακινήτων, καθώς και 

διερεύνηση του καθεστώτος της ιδιοκτησίας τους δεν 
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πραγματοποιήθηκαν στο πλαίσιο της παρούσας 

μελέτης από την εταιρία μας.  

 
Εάν κάποια από τα στοιχεία που µας παρασχέθηκαν και 

στα οποία βασίστηκε η εν λόγω εκτίμηση, αποδειχθούν 

σε μεταγενέστερη φάση ανακριβή, οι εκτιµηθείσες αξίες 

ενδέχεται να αναθεωρηθούν. 

 
Η εταιρεία, λόγω της εκπόνησης της παρούσας έκθεσης, 

δεν υποχρεούται σε πρόσθετες εργασίες ή να βεβαιώσει 

ενόρκως, ή να παραστεί σε δικαστήριο αναφορικά με τα 

υπό διερεύνηση πάγια, εκτός εάν αυτό ξεχωριστά έχει 

συμφωνηθεί.  

 
Δεν φέρουμε καμία ευθύνη να επικαιροποιήσουμε την 

παρούσα έκθεση για οποιεσδήποτε αλλαγές που 

ενδέχεται να παρουσιασθούν μετά την εκπόνηση της.  

 

Δήλωση Αξιοπιστίας Ο εκτιμητής δηλώνει ότι οι παρεχόμενες υπηρεσίες 

εκπονήθηκαν σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα 

επαγγελματικά πρότυπα, καθώς και ότι τα πορίσματα 

εκπονήθηκαν από εξειδικευμένο προσωπικό. Η παρούσα 

έκθεση εκτίμησης υπόκειται, στις απαιτήσεις του κώδικα 

επαγγελματικής δεοντολογίας και στα πρότυπα των 

εκτιμητικών οργανισμών και ενώσεων που είμαστε μέλη. 

Δεν φέρουμε καμία ευθύνη για οιαδήποτε 

χρηματοοικονομική ή φορολογική παρουσίαση που 

αποτελούν κατά αποκλειστικότητα μέλημα και ευθύνη 

των εντολέων. Ενεργήσαμε ως ανεξάρτητος σύμβουλος. 

Η αμοιβή μας δεν σχετίζεται με κανένα τρόπο και δεν 

συνδέεται με τα πορίσματα επί της αξίας. Τα στοιχεία 

που  διαβιβάστηκαν από τους Εντολείς τα θεωρούμε ως 

αληθή, ακριβή και ότι αντιπροσωπεύουν την 

πραγματικότητα.
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2. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  
 

 
Πηγή Άντλησης Δεδομένων   Η επανεκτίμηση έχει βασιστεί σε στοιχεία που 

ελήφθησαν από την αρχική εκτίμηση των ακινήτων 

που πραγματοποίησε η εταιρία μας με κρίσιμη 

ημερομηνία την 31/12/2017. Τα εν λόγω στοιχεία και 

πληροφορίες μας παρασχέθηκαν από τον εντολέα 

μας ήταν τα κάτωθι: 

- Διάγραμμα κάλυψης, του μηχανικού Θουκυδίδη 

Καλαντζή, με ημερομηνία 11/2015 

- Κατόψεις επιπέδων του μηχανικού Θουκυδίδη 

Καλαντζή, με ημερομηνία 11/2015 

- Στέλεχος της υπ’ αριθμ. 195/92 οικοδομικής 

αδείας, με ημερομηνία 21/10/1992 

- Τοπογραφικό διάγραμμα του μηχανικού 

Κωνσταντίνου Μπιτσικώκου, με ημερομηνία 

11/2015 

- Υπ’ αριθμ. 6333 Συμβόλαιο – Σύμβαση απόσχισης, 

της συμβολαιογράφου Αθηνών Μαρίνας Γεωργίου 

Καραγεώργη, με ημερομηνία 27/6/2016 

- Βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής 

στο Ν. 41782/2013 με αριθμό δήλωσης 312607, 

αριθμό πρωτοκόλλου 847267 και ημερομηνία 

τελευταίας ενημέρωσης 27/11/2015, του 

μηχανικού Καλαντζή Θουκυδίδη (το πρόστιμο 

είναι πλήρως εξοφλημένο) 

- Δήλωση τακτοποίησης αυθαίρετων κατασκευών 

σύμφωνα με τις διατάξεις του Ν. 3843/2010 

(περαιωμένη διαδικασία) 

- Έκθεση διαπίστωσης της Αγοραίας Αξίας των 

μεταβιβαζόμενων στοιχείων ενεργητικού και 

παθητικού βάσει λογιστικής κατάστασης 

31/12/2015, από την εταιρεία PD AUDIT εταιρεία 

ορκωτών ελεγκτών, λογιστών και συμβούλων 

επιχειρήσεων 
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- Τεχνική έκθεση του μηχανικού Καλαντζή 

Θουκυδίδη, που συνοδεύει την υπ’ αριθμόν 

312607 δήλωση του Ν. 4178/2013 

 

*Τα σχέδια που προσκομίσθηκαν για την εκπόνηση της παρούσας έκθεσης φέρουν τη 

δήλωση του μηχανικού πως είναι αντίγραφα αυτών που συνοδεύουν την υπ’ αριθμόν 

3117012 δήλωση του Ν 4178/2013 και πως θα κατατεθούν στο ηλεκτρονικό σύστημα του 

ΤΕΕ 

 

Ημ/νια αυτοψίας                       Στα ακίνητα πραγματοποιήθηκε αυτοψία στις 

22/01/2018 από εκτιμητές της εταιρείας μας. Η 

παρούσα εκτίμηση έγινε χωρίς νέα αυτοψία και θα 

στηριχθεί στα αποτελέσματα της πρώτης αυτοψίας, με 

την παραδοχή ότι δεν έχουν λάβει χώρα σημαντικές 

αλλαγές στα φυσικά χαρακτηριστικά των ακινήτων ή 

στη φύση της περιοχής που να επηρεάζουν την αξία 

των ακινήτων. 
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3. ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  
 

3.1 Στοιχεία Περιοχής  

 

Τα εν λόγω ακίνητα εντοπίζονται εντός του οικισμού των Οινοφύτων, επί της οδού 

Κύπρου. 

 
Τα Οινόφυτα είναι κωμόπολη του νομού Βοιωτίας και δημοτική κοινότητα του Δήμου 

Τανάγρας. Βρίσκονται στα νότια του Νομού, στην κοιλάδα του Ασωπού ποταμού, σε 

υψόμετρο 110 μέτρων. Τα Οινόφυτα αποτελούν σήμερα βιομηχανική περιοχή.  

 
Αν και η εγγύς περιοχή του ακινήτου, εκατέρωθεν της Εθνικής Οδού, χαρακτηρίζεται από 

έντονη συγκέντρωση βιομηχανικών δραστηριοτήτων και σε μεγάλο βαθμό από βαριά 

βιομηχανία, η ευρύτερη περιοχή εξακολουθεί να συγκεντρώνει μεγάλο αριθμό από 

πρωτογενείς χρήσεις γης, ειδικές χρήσεις, όπως στρατιωτικές εγκαταστάσεις, καθώς και 

κατοικία (ιδίως προς την πλευρά του Δηλεσίου), οι οποίες αθροιστικά καλύπτουν το 

μεγαλύτερο μέρος της επιφάνειάς της. Συνολικά, πάντως, η βιομηχανική περιοχή των 

Οινοφύτων (λόγω και της εύκολης πρόσβασης που έχει στο Ν. Αττικής) αποτελεί μία από 

τις μεγαλύτερες και σημαντικότερες βιομηχανικές περιοχές της χώρας. 

 

3.2 Περιγραφή ακινήτων 

 
Πρόκειται για 10 διαμερίσματα/ μεζονέτες ιδίου τύπου και παρόμοιας διαρρύθμισης οι 

οποίες αναπτύσσονται σε συγκρότημα 5 κτιρίων τα οποία είναι ενωμένα μεταξύ τους 

χωρίς ωστόσο να επικοινωνούν. Το κάθε κτίριο αποτελείται από δύο διαμερίσματα/ 

μεζονέτες και έχει ξεχωριστές εισόδους εξωτερικά για την κάθε κατοικία. Η διαρρύθμιση 

των μεζονετών έχει ως εξής: 

 

Κατοικία Επίπεδα 

Κατοικία 1 Υπόγειο (Β) - Ημιυπόγειο (Α) 

Κατοικία 2 Ημιυπόγειο (Α) - Υπερυψωμένο ισόγειο (Ισόγειο) 

Κατοικία 3 Υπόγειο (Β) - Ημιυπόγειο (Α) 

Κατοικία 4 Υπόγειο (Β) - Ημιυπόγειο (Α) 

Κατοικία 5 Υπόγειο (Β) - Ημιυπόγειο (Α) 

Κατοικία 6 Υπερυψωμένο ισόγειο (Ισόγειο) - Α όροφος - Πατάρι 

Κατοικία 7 Α όροφος - Πατάρι 

Κατοικία 8 Υπερυψωμένο ισόγειο (Ισόγειο) - Α όροφος - Πατάρι 

Κατοικία 9 Υπερυψωμένο ισόγειο (Ισόγειο) - Α όροφος - Πατάρι 

Κατοικία 10 Υπερυψωμένο ισόγειο (Ισόγειο) - Α όροφος - Πατάρι 
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Σημειώνεται πως κατά την τελευταία αυτοψία που πραγματοποιήθηκε στο  

εσωτερικό των υπό εκτίμηση, επιθεωρήθηκαν οι Κατοικίες 2 και 10. Η 

διαμερισμάτωση των υπόλοιπων ελήφθη από τα σχέδια της τακτοποίησης που 

προσκομίσθηκαν. Στον άνωθι πίνακα, στην παρένθεση αναφέρεται ο 

χαρακτηρισμός των επιπέδων όπως αναγράφεται στα σχέδια. Σημειώνεται πως 

το κτίριο έχει ανυψωθεί όλο σε σχέση με την οικ. Άδεια, με αποτέλεσμα οι 

στάθμες των ορόφων να βρίσκονται υψηλότερα  από της αδείας. Η εν λόγω 

αλλαγή έχει τακτοποιηθεί σύμφωνα με την δήλωση που προσκομίσθηκε. 

 

Τα εν λόγω ακίνητα χρησιμοποιούνται από το υπαλληλικό προσωπικό του ομίλου της Α.Ε. 

«ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ». Τα ακίνητα έχουν ανεγερθεί σύμφωνα με την υπ’ αριθμόν 195/92 

οικοδομική άδεια, επί οικοπέδου επιφάνειας 2.311,88 τ.μ. Τμήμα του οικοπέδου 

επιφάνειας 1.902,07 τ.μ. εντοπίζεται εντός των ορίων του προϋφιστάμενου πριν το 1923 

οικισμού και τμήμα του επιφάνειας 409,81 τ.μ. εκτός των ορίων. Το τμήμα που είναι εντός 

των ορίων είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση και το έτερο τμήμα είναι μη 

άρτιο και μη οικοδομήσιμο σύμφωνα με το τοπογραφικό διάγραμμα που μας 

προσκομίσθηκε για την εκπόνηση της τελευταίας έκθεσης εκτίμησης. 

 

Το οικόπεδο έχει πρόσωπο δυτικά επί της οδού Κύπρου, επί πλευράς περίπου 40 μ., είναι 

δηλαδή προσόψεως, καλού σχήματος, με ελαφριά κλίση. Στις άλλες πλευρές του 

συνορεύει με ιδιοκτησίες ιδιωτών. Είναι περιφραγμένο με χαμηλό τοιχίο από μπετόν επί 

του οποίο διαθέτει εμπεπηγμένα μεταλλικά κιγκλιδώματα και διαθέτει μία είσοδο επί της 

οδού Κύπρου. 

 

Σύμφωνα με πληροφορίες που ελήφθησαν από τον διαχειριστή του συγκροτήματος κου 

Θεοδωράκη κατά τη διενέργεια της τελευταίας αυτοψίας στα ακίνητα, κατοικούνταν όλες 

οι μεζονέτες εκτός από μία (Κατοικία 2). Εσωτερική αυτοψία πραγματοποιήθηκε στην εν 

λόγω κατοικία και στην κατοικία όπου διαμένει ο κος Θεοδωράκης (Κατοικία 10). Η 

Κατοικία 2 η οποία βρέθηκε κενή χρήσης και σε μέτρια κατάσταση συντήρησης, ενώ η 

Κατοικία 10 βρισκόταν σε καλή κατάσταση συντήρησης. Για την εκπόνηση της παρούσας 

έκθεσης, θα θεωρηθεί κατά παραδοχή πως η εσωτερική κατάσταση τόσο των κατοικιών 2 

και 10, όσο και των υπόλοιπων ακινήτων είναι καλή. 

 

Παρακάτω παραθέτουμε συγκεντρωτικό πίνακα με τις επιφάνειες και το έτος κατασκευής 

των μεζονετών: 
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Επίπεδο Χρήση Επιφάνεια (τ.μ.) Έτος κατασκευής 

Β Υπόγειο Βοηθητική χρήση 70,98 1994 

Υπόγειο Βοηθητική χρήση 66,55 1994 

Υπόγειο Κύρια χρήση 267,27 1994 

Ισόγειο Βοηθητική χρήση 7,93 1994 

Ισόγειο Η/Χ 118,12 1994 

Ισόγειο Κύρια χρήση 208,88 1994 

Α όροφος Κύρια χρήση 207,29 1994 

Πατάρια Κύρια χρήση 75,61 1994 

Σύνολο 1.022,63   

 

 

Ως έτος κατασκευής θα ληφθεί το 1994, δύο έτη μεταγενέστερα από την έκδοση της 

οικοδομικής αδείας. Πρόκειται για κτίρια συμβατικής κατασκευής με φέροντα οργανισμό 

από οπλισμένο σκυρόδεμα, πλήρωση από οπτοπλινθοδομές και στέγαση πλάκας 

σκυροδέματος. Η είσοδος στις κατοικίες επιτυγχάνεται από εξωτερικά μαρμάρινα 

κλιμακοστάσια τα οποία διαθέτουν μεταλλική κουπαστή. Εξωτερικά παρουσιάζουν φθορές 

από υγρασίες. 

 
Εσωτερικά, οι κατοικίες διαθέτουν δάπεδα με επίστρωση κεραμικών πλακιδίων, ξύλινα 

εσωτερικά κουφώματα και εξωτερικά κουφώματα αλουμινίου. Τα ερμάρια της κουζίνας 

είναι ξύλινα καλής κατάστασης και τα είδη υγιεινής θα θεωρηθούν πως παραμένουν όπως 

διαπιστώθηκε κατά την τελευταία αυτοψία, ήτοι σε καλή κατάσταση. Τα πατάρια 

διαθέτουν μεταλλικό σκελετό με επένδυση ξύλου. Διαθέτουν εξώστες επί της πρόσοψης 

της οικοδομής στην οδό Κύπρου και εξώστες επί του ακάλυπτου του οικοπέδου. Η 

θέρμανση στο συγκρότημα επιτυγχάνεται μέσω κεντρικού συστήματος πετρελαίου.  

 
Ο περιβάλλων χώρος του οικοπέδου είναι εν μέρει ασφαλτοστρωμένος (η είσοδος από την 

οδό Κύπρου έως τον ακάλυπτο χώρο ο οποίος χρησιμοποιείται ως χώρος στάθμευσης), εν 

μέρει διαθέτει χωμάτινη επίστρωση και εν μέρει γκαζόν. 

 

3.3 Δίκτυα και Παροχές 

 
Το ακίνητο εξυπηρετείται από τις βασικές παροχές κοινής ωφέλειας (ηλεκτρικό ρεύμα, 

νερό, τηλεφωνική σύνδεση κλπ.).  

 

3.4 Περιβαλλοντικά Θέματα 
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Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα επί του ακινήτου ή των όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου 

να διαπιστωθεί εάν υπάρχει πιθανότητα μόλυνσης ή άλλα περιβαλλοντικά ζητήματα και ως 

εκ τούτου υποθέτουμε πως δεν ισχύει τίποτα από τα παραπάνω. 

 

3.5 Πολεοδομικό Καθεστώς  

 

Το εν λόγω οικόπεδο παρουσιάζει την ιδιαιτερότητα πως βρίσκεται εν μέρει εντός των 

ορίων του προϋφιστάμενου του 1923 οικισμού Οινοφύτων και εν μέρει εκτός. Το τμήμα 

που βρίσκεται εντός του οικισμού είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά παρέκκλιση, ενώ το 

έτερο είναι μη άρτιο και μη οικοδομήσιμο. 

 

Οι όροι δόμησης ορίζονται από το ΦΕΚ 138Δ/1981, όπως αυτό τροποποιήθηκε με τα ΠΔ 

19-8-1981(ΦΕΚ 459Δ/1981) και ΠΔ 5-5-1981 (ΦΕΚ 341Δ/1981) και έχουν ως εξής: 

Ελάχιστο εμβαδόν: 2.000,00 τ.μ. και πρόσωπο επί υφιστάμενου κοινόχρηστου χώρου 

Κατά παρέκκλιση: Εμβαδό 300,00 τ.μ. (κατά την 25/7/1979) 

                          Με οποιοδήποτε εμβαδό έχουν τα οικόπεδα κατά την 2/7/1968 

 

Για κατοικίες: για 2.000,00 τ.μ. οικοπέδου η επιτρεπόμενη δόμηση είναι 400,00 τ.μ. 

Για τα επιπλέον τετραγωνικά μέτρα του οικοπέδου ο Σ.Δ. είναι 0,05. 

 

Για τον προσδιορισμό της αξίας του οικοπέδου, παρότι αυτό αποτελεί μία ιδιοκτησία, λόγω 

της ιδιαιτερότητάς του θα εκτιμηθεί το τμήμα του που είναι άρτιο και οικοδομήσιμο και για 

το υπόλοιπο τμήμα του που δεν είναι, θα δοθεί μία τιμή απομειωμένη κατά 60%. 

 

3.6 Ταύτιση ακινήτου 

 

Κατά την προηγούμενη αυτοψία και εκτίμηση της εταιρείας μας εξήχθη το παρακάτω 

συμπέρασμα: 

 
Επιβεβαιώνεται η ταύτιση για το οικόπεδο, σύμφωνα με το τοπογραφικό διάγραμμα και 

τους τίτλους που προσκομίσθηκαν. Όσον αφορά τα κτίσματα, δεν δύναται να δοθεί 

ταύτιση καθώς δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία στο σύνολο των μεζονετών. 

 
Σημειώνουμε πως η γενική διάταξη των κτιρίων συμφωνούσε με των κατοικιών που 

επιθεωρήθηκαν αποτυπωνόταν πλήρως στο σχέδιο της κάτοψης. 

 

Τέλος, τα σχέδια που μας είχαν προσκομισθεί είναι αυτά που συνοδεύουν την υπ’ αριθμόν 

3117012 δήλωση ένταξης στις διατάξεις του Ν.4178/13 και είναι αυτά που θα κατατεθούν 

στο ηλεκτρονικό σύστημα του ΤΕΕ. Θεωρούμε συνεπώς πως τα ακίνητα είναι νομίμως 

υφιστάμενα. 
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4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ   
 
 

4.1 Γενικά 

 

Σύμφωνα με τα IVS πρότυπα τα οποία έχουν διαμορφωθεί από το Συμβούλιο Διεθνών 

Λογιστικών προτύπων με στόχο την επίτευξη ομοιομορφίας στις λογιστικές καταστάσεις, 

τα οποία χρησιμοποιεί και το Royal institution of chartered surveyors (RICS), η εύλογη / 

εμπορική αξία ορίζεται ως: 

 

Η τιμή που θα λαμβανόταν από την εκποίηση του περιουσιακού στοιχείου ή θα 

καταβαλλόταν για τη μεταβίβαση του στοιχείου του παθητικού σε μια ομαλή συναλλαγή 

μεταξύ παραγόντων της αγοράς κατά την ημερομηνία επιμέτρησης.  

 

Το Δ.Π.Χ.Π 13 θεσπίζει τρείς τεχνικές (μεθόδους) αποτίμησης, την προσέγγιση βάσει 

αγοράς (μέθοδος αγοράς) ή συγκριτικών στοιχείων, την προσέγγιση βάσει του κόστους 

(μέθοδος κόστους) ή μέθοδος κόστους αντικατάστασης και την προσέγγιση βάσει 

εισοδήματος (μέθοδος εισοδήματος). Η προσέγγιση βάσει της αγοράς χρησιμοποιείται 

όταν υπάρχουν τιμές αγοράς. Η προσέγγιση βάσει του εισοδήματος χρησιμοποιείται όταν 

είναι διαθέσιμες άμεσα αναγνωρισμένες ταμειακές ροές. Η προσέγγιση βάσει κόστους 

χρησιμοποιείται όταν δεν υπάρχουν οι τιμές αγοράς, αλλά οι τιμές πρέπει να 

προσαρμοστούν, ή όταν το εισόδημα δεν παράγεται άμεσα (π.χ. κόστος αντικατάστασης). 

 

Σε ορισμένες περιπτώσεις ενδείκνυται η χρήση μιας μεμονωμένης τεχνικής (μεθόδου) 

αποτίμησης, ενώ σε άλλες η χρήση πολλαπλών τεχνικών (μεθόδων) αποτίμησης με τον 

ίδιο ή διαφορετικό συντελεστή στάθμισης.  

 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας ακινήτων της κατηγορίας των υπό 

εκτίμηση, η επικρατέστερη μέθοδος είναι η Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων. 

Ωστόσο, καθώς πρόκειται για ειδικά ακίνητα (συγκρότημα κατοικιών) σε 

περιοχή όπου δεν εντοπίζονται συγκριτικά στοιχεία διαμερισμάτων/ μεζονετών, 

θα χρησιμοποιηθεί η Μέθοδος του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης, 

σύμφωνα με τα πρότυπα που ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών 

Εκτιμητών της Μεγάλης Βρετανίας (RICS). 

 

Η Μέθοδος του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης  

Η μέθοδος του Κόστους Αντικατάστασης (DRC) ορίζεται από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Ορκωτών Εκτιμητών (RICS) ως εξής: 
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Το τρέχον κόστος για την αντικατάσταση ενός περιουσιακού στοιχείου με ένα 

πανομοιότυπο σύγχρονο περιουσιακό στοιχείο, κάνοντας τις απαραίτητες προσαρμογές 

ώστε να ενσωματωθούν οι φυσικές φθορές καθώς και κάθε μορφής απαξίωση. Ο 

συντελεστής απαξίωσης υπολογίζεται βάση του τύπου (1-Ααπ)ν, όπου Ααπ είναι το 

ποσοστό απαξίωσης και ν τα έτη κατασκευής.   

 

Προσδιορίζεται η εύλογη αξία του εδάφους, εντός του οποίου έχει ανεγερθεί το υπό 

εκτίμηση κτίσμα και στη συνέχεια συνυπολογίζεται το απαξιωμένο κόστος αντικατάστασης 

των εγκαταστάσεων. Η απαξιωμένη αξία εξαρτάται από την ηλικία, λειτουργία, τεχνικά / 

κατασκευαστικά χαρακτηριστικά καθώς  και από την κατάσταση συντήρησης. 

 

Η αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου βρίσκεται αν από το συνολικό κόστος κατασκευής ενός 

νέου κτιρίου, σε τρέχουσες τιμές, στο οποίο συμπεριλαμβάνεται το εργολαβικό όφελος, 

αφαιρέσουμε την συνολική απαξίωση αυτού και προσθέσουμε την αξία της γης.  

 

Η εν λόγω μέθοδος εφαρμόζεται στις περιπτώσεις που η εμπορική αξία των ακινήτων δεν 

προσδιορίζεται από τις τρέχουσες συνθήκες αγοράς, καθώς παρόμοια με το υπό εκτίμηση 

ακίνητο μεταβιβάζονται σπάνια. Επίσης, χρησιμοποιείται με την παραδοχή ότι το ακίνητο 

βρίσκεται σε παραγωγική διαδικασία ή χρήση ή σε προσωρινή διακοπή εργασιών και σε 

άμεση επαναλειτουργία. 

 

4.2 Στοιχεία τοπικής κτηματαγοράς 

 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΩΝ 

 

Οικόπεδο  

Επιφάνεια: 2.311,88 τ.μ. (εκ των οποίων τμήμα επιφάνειας 1.902,07 τ.μ. είναι άρτιο και 

οικοδομήσιμο και τμήμα επιφάνειας 409,81 τ.μ. είναι μη άρτιο και μη οικοδομήσιμο) 

Πρόσωπο: προσόψεως σε κοινοτική οδό 

 

Κτίρια 

Έτος κατασκευής: 1994 

Επιφάνεια: όπως αναλυτικά περιγράφεται στον πίνακα στην ενότητα 3.2 Περιγραφή 

Ακινήτου 

Κατάσταση συντήρησης: κατά την τελευταία αυτοψία, το σύνολο των ακινήτων 

διαπιστώθηκαν σε καλή κατάσταση συντήρησης, εκτός από την Κατοικία 2 η οποία 

βρέθηκε κενή και σε μέτρια κατάσταση συντήρησης (π.χ. φθορές από υγρασία εξωτερικά). 

Το σύνολο των ακινήτων εκτιμήθηκαν ως καλής κατάστασης συντήρησης.   
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Συγκριτικά στοιχεία 

Μετά από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην περιοχή των ακινήτων και κατόπιν 

συνομιλιών με μεσίτες αστικών συμβάσεων και έρευνας στο διαδίκτυο, διαπιστώθηκε ότι 

οι τιμές πώλησης οικοπέδων είναι οι εξής: 

 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΟΙΚΟΠΕΔΩΝ 

α/ 
α 

Τοποθεσία-Περιγραφή 
Επιφάνεια  

Ζητούμενο 
Ποσό 

Τιμή 
μονάδος  Πηγή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

1 

ΟΙΝΟΦΥΤΑ οικόπεδο 9.450 τ.μ., επικλινές, 1 όψης, 
άρτιο, οικοδομήσιμο, με άδεια οικοδομής, με κτίσμα, 
περίφραξη, θέα βουνό, τιμή 870.000€ (αφαιρείται 
ποσό 3.000 € για την κατεδάφιση του κτίσματος) 

9.450,00 867.000,00 91,75 
GOLDEN 
HOME/ 

2111041100 

2 
ΟΙΝΟΦΥΤΑ ΟΙΝΟΦΥΤΑ, οικόπεδο 10.000 τ.μ., εντός 
σχεδίου, τιμή 500.000€ 

10.000,00 500.000,00 50,00 
ΘΑΝΟΣ 

ΘΕΟΔΩΡΟΣ/ 
2106201930 

3 
ΟΙΝΟΦΥΤΑ ΟΙΝΟΦΥΤΑ, οικόπεδο 14.000 τ.μ., εντός 
σχεδίου, τιμή 500.000€ 

14.000,00 500.000,00 35,71 
ΘΑΝΟΣ 

ΘΕΟΔΩΡΟΣ/ 
2106201930 

4 

Πώληση, Οικόπεδο 12.000 τ.μ., Οινόφυτα, Βοιωτία, 
Οικόπεδο  εξαιρετικής προβολής με άδεια οικοδομής 
για ανοικοδόμηση ισόγειας αποθήκης 4000τμ, 
πρόσοψη 160μ στον παράδρομο της εθνικής οδού  € 
800.000 ΑΦΑΙΡΟΥΝΤΑΙ 5.000,00 ΕΥΡΩ ΓΙΑ ΤΗΝ 
ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗ ΑΔΕΙΑ 

12.000,00 795.000,00 66,25 
ESTATE 

SOLUTIONS 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ/Τ.Μ. 60,93   

*Θεωρήθηκε κατά παραδοχή πως τα συγκριτικά διέπονται από το ίδιο πολεοδομικό καθεστώς με το υπό 

εκτίμηση 

 

Τα παραπάνω συγκριτικά στοιχεία αφορούν ζητούμενες τιμές πώλησης οικοπέδων στην 

εγγύς και ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου. Για την προσαρμογή των συγκριτικών 

στοιχείων σε σχέση με το εκτιμώμενο θα γίνουν οι εξής αναγωγές: 

 

Λόγω μεγέθους: Από 0,00 έως  ±15,00% 

Λόγω σχήματος – προβολής: Από 0,00 έως ±5,00% 

Λόγω τοποθεσίας - προσβασιμότητας: Από 0,00 έως ±5,00%, θεωρώντας πιο εύκολα   

προσβάσιμο το ακίνητο επί του παράδρομου της Ε.Ο. 

Λόγω ζητούμενης τιμής: από -15,00% έως -20%, ανάλογα με τον χρόνο διάθεσης του 

ακινήτου στην αγορά 
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Υπό εκτίμηση 1.902,07 
Καλό σχήμα, καλή 

προβολή 
Εντός του οικισμού, 

εύκολη 
    

ΠΙΝΑΚΑΣ ΑΝΑΓΩΓΗΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ 

α/α 
Τιμή Μονάδος 

(€ / τ.μ.) 
Μέγεθος/ 

Συντελεστής 
Σχήμα-Πρoβολή/ 

Συντελεστής 
Τοποθεσία-Πρόσβαση/ 

Συντελεστής 
Ζητούμενη 

τιμή  

Ανηγμένες 
τιμές  

(€ / τ.μ. ) 

1 91,75 9.450,00 1,10 Χειρότερη 1,03 Παρόμοια 1,00 0,80 83,16 

2 50,00 10.000,00 1,10 Χειρότερη 1,03 Παρόμοια 1,00 0,80 45,32 

3 35,71 14.000,00 1,15 Χειρότερη 1,03 Παρόμοια 1,00 0,80 33,84 

4 66,25 12.000,00 1,10 Καλύτερη 0,95 Χειρότερη 0,95 0,85 55,90 

Μέσος όρος ανηγμένων τιμών (€ / τ.μ. ) 54,56 

 

 

Από την ανάλυση των ανωτέρω συγκριτικών στοιχείων, προκύπτουν τα εξής: 

- Δεν κατέστη δυνατό να βρεθούν πραγματικές τιμές στην ευρύτερη περιοχή του ακινήτου, 

λόγω ανυπαρξίας συναλλαγών, για ακίνητα με τα ίδια ή παρόμοια χαρακτηριστικά. 

- Τα παραπάνω συγκριτικά αφορούν οικόπεδα στην ευρύτερη περιοχή του υπό εκτίμηση 

οικοπέδου, με παρόμοια χαρακτηριστικά όσον αφορά το πολεοδομικό καθεστώς 

- Οι ζητούμενες τιμές πώλησης οικοπέδων στην ευρύτερη περιοχή κυμαίνονται από 35,71 

€/τ.μ. έως 91,75 €/τ.μ. με το μέσο όρο στα 60,93 €/τ.μ. ανάλογα με τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του ακινήτου  

- Οι τιμές πώλησης μετά τις αναγωγές κυμαίνονται από 33,84 € / τ.μ. έως 83,16 € / τ.μ. με 

το μέσο όρο στα 54,56 € / τ.μ.  

 

Αναλύοντας τα παραπάνω συγκριτικά και λαμβάνοντας υπόψη, τα χαρακτηριστικά του 

εκτιμώμενου, θα λάβουμε για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας: 

 
Τιμή πώλησης άρτιου και οικοδομήσιμου τμήματος οικοπέδου:         55,00 € / τ.μ.  

 

Για το τμήμα του οικοπέδου επιφάνειας 409,81 τ.μ. (μη άρτιο και μη οικοδομήσιμο), θα 

ληφθεί η άνωθι τιμή απομειωμένη κατά 60%, ήτοι                         22,00 € / τ.μ. 
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5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ   
 

                   
Μέθοδος Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης 

 

ΑΞΙΑ ΓΗΣ 

Ακίνητα Επιφάνεια (τ.μ.) Τιμή (€/τ.μ) Εύλογη Αξία (€) 

Τμήμα οικοπέδου άρτιο και οικοδομήσιμο 1.902,07 55,00 104.613,85 

Τμήμα οικοπέδου μη άρτιο και μη οικοδομήσιμο 409,81 22,00 9.015,82 

Σύνολο 113.629,67 

           

ΑΞΙΑ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 

Επίπεδο Χρήση 
Επιφάνεια 

(τ.μ.) 
Έτος 

κατασκευής 

Κόστος 
αντικατάστασης ως 
καινούργιο (€/ τ.μ.) 

Συντελεστής 
απαξίωσης* 

Υπολειμματικό 
κόστος 

αντικατάστασης 
(€) 

Ωφέλιμη 
ζωή 

Υπολειπόμενη 
ζωή 

Β 
Υπόγειο 

Βοηθητική 
χρήση 

70,98 1994 400,00 0,603 17.133,57 50 25 

Υπόγειο 
Βοηθητική 

χρήση 
66,55 1994 400,00 0,603 16.064,23 50 25 

Υπόγειο 
Κύρια 
χρήση 

267,27 1994 650,00 0,603 104.837,21 50 25 

Ισόγειο 
Βοηθητική 

χρήση 
7,93 1994 500,00 0,603 2.392,74 50 25 

Ισόγειο Η/Χ 118,12 1994 250,00 0,603 17.820,31 50 25 

Ισόγειο 
Κύρια 
χρήση 

208,88 1994 650,00 0,603 81.933,61 50 25 

Α 
όροφος 

Κύρια 
χρήση 

207,29 1994 650,00 0,603 81.309,93 50 25 

Πατάρια 
Κύρια 
χρήση 

75,61 1994 200,00 0,603 9.125,59 50 25 

Σύνολο 330.617,20   

Απομείωση λόγω κατάστασης συντήρησης και ειδικού ακινήτου (20%) 66.123,44   

Αξία κτισμάτων 264.493,76   

Διαμορφώσεις περιβάλλοντος χώρου 1994 15.000,00 0,467 7.004,62 50 25 

Σύνολο 271.498,38   

 *Ο συντελεστής απαξίωσης υπολογίζεται με τον τύπο  (1-d)n, ‘οπου d = μέση ανά έτος παλαίωση, στην περίπτωσή μας 

2,0 % για τους χώρους των μεζονετών, 3,0 % για τις διαμορφώσεις του περιβάλλοντα χώρου και n η ηλικία των 

εγκαταστάσεων. 

**Η υπολειπόμενη διάρκεια ζωής αφορά στο εκτιμώμενο υπόλοιπο χρονικής περιόδου κατά την οποία το πάγιο μπορεί 

να χρησιμοποιηθεί αποδοτικά. Η χρονική αυτή περίοδος μπορεί να μειωθεί λόγω διαφόρων παραγόντων απαξίωσης ή να 

επιμηκυνθεί μετά από συνεχείς αναβαθμίσεις. 

*** Πραγματοποιήθηκε απομείωση της αξίας κατά 20% (5% λιγότερο από την προηγούμενη εκτίμηση) εάν και τα 

ακίνητα παραμένουν στην ίδια κατάσταση συντήρησης, διότι από στοιχεία που δημοσιεύει η Τράπεζα της Ελλάδος, οι 

τιμές διαμερισμάτων παλαιότητας, από 01/01/2018 έως 31/03/2019 σε σύγκριση με το 2017 αυξήθηκαν στην Αθήνα 

κατά 5,9%, στη Θεσσαλονίκη κατά 3,0% και στην υπόλοιπη Ελλάδα κατά 2,5%.    

 

ΑΞΙΑ ΓΗΣ 113.629,67 

ΑΞΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΧΩΡΟΥ 7.004,62 

ΑΞΙΑ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 264.493,76 

ΕΥΛΟΓΗ ΑΞΙΑ 385.128,05 
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Η εύλογη αξία των ακινήτων με βάση την προκείμενη μέθοδο, όπως αυτή διαμορφώθηκε 

στις 30/06/2019, ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

 

385.128,00 € (Τριακόσιες Ογδόντα Πέντε Χιλιάδες Εκατόν Είκοσι Οκτώ Ευρώ) 

  

Το παραπάνω ποσό επιμερίζεται ως εξής:  

 

Γήπεδα-Οικόπεδα:                                                                                     113.630,00 € 

Περιβάλλων χώρος:                                                                              7.004,00 € 

Κτίσματα:                                                                                                    264.494,00 € 
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6. ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ   
 

6.1 Χάρτης Περιοχής 

 

 
 

Εικόνα 1 : Χάρτης περιοχής από  google earth 

 
 

 
 

Εικόνα 2 : Χάρτης περιοχής από google earth  
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6.2 Φωτογραφίες 

 
 

 
 
 
 
 

 

 
 

Εικόνα 3: Εξωτερική όψη επί της οδού Κύπρου 
 

 
 

Εικόνα 4: Εξωτερική όψη επί του ακαλύπτου 

 

 
 

Εικόνα  5: Διαμορφώσεις περιβάλλοντα χώρου 
 

 

 
 

Εικόνα  6:  Διαμορφώσεις περιβάλλοντα χώρου 

 

 
 

Εικόνα  7: Κουζίνα Κατοικίας 2 

 

 

 
 

Εικόνα  8:  Λουτρό Κατοικίας 2 
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Εικόνα 9: Σαλόνι Κατοικίας 2  
 

 
 

Εικόνα 10: Δωμάτιο Κατοικίας 2 

 

 
 

Εικόνα  11: Εσωτερικό κλιμακοστάσιο Κατοικίας 2 
 

 

 
 

Εικόνα  12: Εξώστης Κατοικίας 2 

 
 

Εικόνα  13: Εσωτερικό Κατοικίας 10 

 

 
 

Εικόνα  14: Πατάρι Κατοικίας 10 
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* Το σύνολο των άνωθι φωτογραφιών έχουν ληφθεί από την τελευταία έκθεση εκτίμησης με αυτοψία που 

εκπονήθηκε από την εταιρεία μας, με κρίσιμη ημερομηνία 31/12/2018 

 

 

 
 

Εικόνα  15: Λουτρό Κατοικίας 10 
 

 
 

Εικόνα  16: Δωμάτιο Κατοικίας 10 
 

 
 

Εικόνα  17: Δωμάτιο Κατοικίας 10 
 

 

 
 

Εικόνα  18: Εξώστης Κατοικίας 10 
 
 

 

 
 

Εικόνα  19: Διαμορφώσεις περιβάλλοντος χώρου 

 

 

 
 

Εικόνα  20: Η οδός Κύπρου 

 



 

DESKTOP ΕΚΘΕΣΗ 

ΕΠΑΝΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 

Για σκοπούς ΔΠΧΑ 

 

Εύλογης αξίας ακινήτου (συγκρότημα κατοικιών) 
που βρίσκεται επί της οδού Κυπρίων Αγωνιστών, 

στα Οινόφυτα, Δήμος Τανάγρας, Βοιωτία 
 

 

 

          

ΚΑΤ’ΕΝΤΟΛΗ: ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ  

 

 

Αθήνα Ιούνιος 2019 
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Προς : ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε                                                  GLP/VSECTOR/AA-2019/7377                                                                      

ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ : Αμαρουσίου-Χαλανδρίου 33, 

Μαρούσι, 151 25 

ΥΠΟΨΗ : κ. Ιωάννη Θεωνά 

     30 Ιουνίου 2019 

 

ΘΕΜΑ: ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΕΥΛΟΓΗΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (ΣΥΓΚΡΟΤΗΜΑ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ) ΠΟΥ 

ΒΡΙΣΚΕΤΑΙ ΕΠΙ ΤΗΣ ΟΔΟΥ ΚΥΠΡΙΩΝ ΑΓΩΝΙΣΤΩΝ, ΣΤΑ ΟΙΝΟΦΥΤΑ, ΔΗΜΟΣ 

ΤΑΝΑΓΡΑΣ, ΒΟΙΩΤΙΑ 

 

Προς:  Διοικητικό Συμβούλιο εταιρείας «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ               

ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ»           

και 

            Διοικητικό Συμβούλιο εταιρείας «ΕΛΛΗΝΙΚA ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε., ΕΛΛΗΝΙΚH ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ     

ΚΑΛΩΔΙΩΝ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ETAIPIA» 

 

Η μελέτη εκτίμησης που ακολουθεί έχει συνταχθεί σε συνέχεια εντολής της εταιρείας 

ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε. και αφορά τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας του πιο πάνω 

ακινήτου, με σκοπό την αξιολόγηση του δικαίου και ευλόγου (fairness opinion) της 

αγοραπωλησίας μεταξύ των συνδεδεμένων μερών «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ 

ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και «ΕΛΛΗΝΙΚA ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε., ΕΛΛΗΝΙΚH 

ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΚΑΛΩΔΙΩΝ ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ETAIPΕIA» κατ’ εφαρμογή του άρθρου 

101 του Ν.4548/2018. 

 

Το υπό εκτίμηση ακίνητο, βάσει πληροφοριών του εντολέα, ανήκει στην κατηγορία των 

ιδιοχρησιμοποιούμενων πάγιων περιουσιακών στοιχείων και ως εκ τούτου διέπεται από τις 

απαιτήσεις του ΔΛΠ 16.   

 

Ενδεικτικά αναφέρουμε ότι τα ακίνητα τα οποία κατασκευάζονται ή αναπτύσσονται για 

μελλοντική χρήση ως ακίνητα για επένδυση εμπίπτουν στις πρόνοιες του ΔΛΠ 40 και ανήκουν 

στην κατηγορία επενδυτικών ακινήτων. 

 

Σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα πρότυπα εκτιμήσεων IVS, η έννοια της εμπορικής αξίας 

και η έννοια της εύλογης αξίας (fair value), όπως συχνά συναντάται στα Διεθνή Πρότυπα 

Χρηματοοικονομικής Αναφοράς, είναι ταυτόσημες. 

 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας του ακινήτου, χρησιμοποιήσαμε τη Μέθοδο του 

Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης, σύμφωνα με τα Διεθνή Πρότυπα Χρηματοοικονομικής 

Πληροφόρησης Δ.Π.Χ.Π. 13. 
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Ο τρόπος υπολογισμού της εύλογης αξίας εμφανίζεται αναλυτικά στο κεφάλαιο 5 

«Αποτελέσματα». Οι χώροι που αντιστοιχούν στο υπό εκτίμηση ακίνητο καθώς και η εύλογη 

αξία αυτών, εμφανίζονται στον παρακάτω πίνακα. 

 

Ακίνητο  Επιφάνεια  Εύλογη αξία (€) 

Συγκρότημα  κατοικιών 2.731,96 628.294,10 

Σύνολο 628.294,10 

 
 
 

Η εύλογη αξία του ακινήτου με βάση την προκείμενη μέθοδο, όπως αυτή διαμορφώθηκε 

στις 30/06/2019 ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

 

628.294,00 € (Εξακόσιες Είκοσι Οκτώ Χιλιάδες Διακόσια Ενενήντα Τέσσερα Ευρώ) 

 

Το παραπάνω ποσό επιμερίζεται ως εξής:  

 
Γήπεδα-Οικόπεδα :                                                                               167.456,00 € 

Περιβάλλων χώρος:                                                                                  8.888,00 € 

Κτίσματα:                                                                                               451.950,00 € 

 

Κατά τη γνώμη μας, η συναλλαγή που θα πραγματοποιηθεί μεταξύ των συνδεδεμένων μερών 

«ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ ΑΝΩΝΥΜΟΣ 

ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και «ΕΛΛΗΝΙΚA ΚΑΛΩΔΙΑ Α.Ε., ΕΛΛΗΝΙΚH ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΚΑΛΩΔΙΩΝ 

ΜΟΝΟΠΡΟΣΩΠΗ ΑΝΩΝΥΜΗ ETAIPIA», εφόσον αυτή πραγματοποιηθεί στην ανωτέρω 

αναφερόμενη τιμή, κρίνεται ως δίκαιη και εύλογη για τους αντισυμβαλλόμενους και τους 

μετόχους αυτών που δεν αποτελούν συνδεδεμένα μέρη, συμπεριλαμβανομένων των μετόχων 

μειοψηφίας. 

 

Με εκτίμηση,             

Για λογαριασμό της GLP Values Α.Ε., μέλος του Ομίλου GVA Worldwide      

 

 

 

Γεώργιος Λίτσας MRICS, VRS 

ICIOB, M.Sc, CREA, M.A, B.A (Hons) 
Διευθύνων Σύμβουλος                           

 

Ομάδα έργου: Ιωάννης Γερεουδάκης, Διονύσιος Λίτσας, Καβούρης Γεώργιος, Ντίτορα 

Αφροδίτη, Ελισάβετ Στράτη 
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1. ΓΕΝΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ 
 

1.1 Στοιχεία Εντολής 

 
 

Εντολή Ανάθεσης Εκτίμηση Εύλογης Αξίας βάσει της από 15/07/2019 

εντολής σας 

 

Εντολέας ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ ΑΕ 

                                                    ΔΙΕΥΘΥΝΣΗ: Αμαρουσίου-Χαλανδρίου 33, Μαρούσι κ.    

  κ.Ιωάννης Θεωνάς 

 

Σκοπός εκτίμησης                       Κατάρτιση έκθεσης για την αξιολόγηση του δικαίου και 

ευλόγου (fairness opinion) της αγοραπωλησίας 

μεταξύ των συνδεδεμένων μερών «ΕΛΒΑΛΧΑΛΚΟΡ 

ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ ΧΑΛΚΟΥ ΚΑΙ ΑΛΟΥΜΙΝΙΟΥ 

ΑΝΩΝΥΜΟΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑ» και «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΏΔΙΑ 

Α.Ε.» κατ’ εφαρμογή του άρθρου 101 του 

Ν.4548/2018 

 

Βάση εκτίμησης      Εύλογη αξία όπως αυτή διαμορφώνεται στις 

30/06/2019 

 

Ημερομηνία Αυτοψίας  Δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία (Desktop εκτίμηση) 

 

Τύπος ακινήτου Συγκρότημα κατοικιών 

                        

Διεύθυνση Ακινήτου Κυπρίων Αγωνιστών, Οινόφυτα, Δήμος Τανάγρας, 

Βοιωτία 

 

Σύντομη Περιγραφή Ακινήτου    Κτίριο Α1: ημιυπόγειο, ισόγειο, Α και Β όροφος, 

συνολικής επιφάνειας 1.025,46 τ.μ. 

 Κτίριο Α2: ημιυπόγειο, ισόγειο, Α και Β όροφος, 

συνολικής επιφάνειας 1.024,10 τ.μ.  

 Κτίριο Β: ημιυπόγειο, ισόγειο, Α και Β όροφος, 

συνολικής επιφάνειας 682,40 τ.μ.,  

                                                  επί οικοπέδου επιφάνειας 3.220,32 τ.μ.  

  

                                                

Καθεστώς Ιδιοκτησίας  Η εκτίμηση έγινε με την προϋπόθεση ότι το ακίνητο 

είναι ιδιόκτητο και ελεύθερο από περιοριστικούς 

όρους και δικαιώματα τρίτων επ’ αυτού. 
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1.2 Γενικοί Όροι – Παραδοχές   

 

Εκτιμητικά Πρότυπα  Η εκτίμηση έχει πραγματοποιηθεί σύμφωνα με τις 

αρχές των εκτιμητικών προτύπων που έχουν 

θεσπιστεί από το Royal Institution of Chartered 

Surveyors (valuation standards and UK, Red Book 

January 2017 Edition). 

 

Αντικρουόμενα Συμφέροντα  

(conflicts of interest)   Βεβαιώνουμε ότι δεν υπάρχει κανένα προσωπικό – 

εταιρικό ενδιαφέρον – κίνητρο καθώς και 

αντικρουόμενα συμφέροντα (conflicts of interest) για 

την εκτίμηση του προαναφερθέντος ακινήτου. 

 

Επιβεβαίωση στοιχείων   Προτείνουμε, πριν από οποιαδήποτε συναλλαγή θα 

πρέπει να γίνει επαλήθευση των πληροφοριών και 

επιβεβαίωση της εγκυρότητας και ισχύος των 

στοιχείων  και παραδοχών, τις οποίες προϋποθέτει η 

παρούσα εκτίμηση. Επισημαίνεται παράλληλα ότι, αν 

και το υπό μελέτη ακίνητο έχει εκτιμηθεί µε βάση την 

παρούσα κατάσταση της τοπικής κτηματαγοράς,  

ενδέχεται να υπάρχουν  κίνδυνοι οι οποίοι δεν 

μπορούν να προβλεφθούν. 

 

Κανόνες Εχεμύθειας –  

Εμπιστευτικότητας  H εταιρεία GLP Values, μέλος του ομίλου GVA 

Worldwide, προστατεύει τον εμπιστευτικό 

χαρακτήρα των πληροφοριών που της διαβιβάζονται 

με εχεμύθεια. Πρέπει να αναφερθεί ότι η παρούσα 

έκθεση είναι εμπιστευτική και απευθύνεται 

αποκλειστικά στον παραλήπτη για το συγκεκριμένο 

σκοπό που καθορίζεται στην εντολή εργασίας και δεν 

μπορεί να χρησιμοποιηθεί από τρίτο πρόσωπο χωρίς 

τη συγκατάθεση της GLP Values S.A. 

  

Γενικές Παραδοχές  Για την εκτίμηση του εν λόγω ακινήτου έχουν γίνει οι 

παρακάτω παραδοχές: 
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 Τα στοιχεία που μας παρασχέθηκαν από τον 

εντολέα είναι αληθή. Ο υπογράφων δεν εγγυάται και 

δεν ευθύνεται για την ακρίβεια των στοιχείων αυτών. 

 Η ημερομηνία της εκτίμησης καθορίζεται με 

σαφήνεια στην έκθεση και η αξία που δίνεται 

λαμβάνει υπ' όψη την κατάσταση της οικονομίας τη 

δεδομένη χρονική στιγμή. 

 Υποθέτουμε πως το υπό εξέταση ακίνητο ή τα 

γειτονικά του δεν επηρεάζεται ή έχει επηρεαστεί από 

διάφορες αιτίες, όπως ασυνήθεις εδαφολογικές 

συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση φυσική ή χημική, 

που θα μπορούσαν να έχουν επιπτώσεις θετικές ή 

αρνητικές στις αξίες. Στην περίπτωση κατά την οποία 

διαπιστωθεί εκ των υστέρων ότι υπάρχουν 

οποιασδήποτε μορφής ασυνήθεις εδαφολογικές 

συνθήκες διάβρωσης ή ρύπανση στο ακίνητο ή στο 

άμεσο περιβάλλον του, διατηρούμε το δικαίωμα να 

μεταβάλλουμε ανάλογα τις αξίες. 

 Το ακίνητο δεν επηρεάζεται από ενδεχόμενες 

μελλοντικές πολεοδομικές ρυθμίσεις και δεν 

υπόκειται σε περιορισμούς από το δασαρχείο και την 

αρχαιολογία. 

 Οι τίτλοι ιδιοκτησίας είναι σε ισχύ και 

μεταβιβάσιμοι.  

 Εάν κάποια από τα στοιχεία που µας 

παρασχέθηκαν και στα οποία βασίστηκε η εν λόγω 

εκτίμηση, αποδειχθούν σε μεταγενέστερη φάση 

ανακριβή, η εκτιµηθείσα αξία ενδέχεται να 

αναθεωρηθεί. 

 Η εταιρεία, λόγω της εκπόνησης της παρούσας 

έκθεσης, δεν υποχρεούται σε πρόσθετες εργασίες ή 

να βεβαιώσει ενόρκως, ή να παραστεί σε δικαστήριο 

αναφορικά με τα υπό διερεύνηση πάγια, εκτός εάν 

αυτό ξεχωριστά έχει συμφωνηθεί.  

 Εμβαδομέτρηση του ακινήτου, καθώς και 

διερεύνηση του καθεστώτος της ιδιοκτησίας του δεν 
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πραγματοποιήθηκαν στο πλαίσιο της παρούσας 

μελέτης από την εταιρία μας.  

 
Εάν κάποια από τα στοιχεία που µας παρασχέθηκαν και 

στα οποία βασίστηκε η εν λόγω εκτίμηση, αποδειχθούν 

σε μεταγενέστερη φάση ανακριβή, η εκτιµηθείσα αξία 

ενδέχεται να αναθεωρηθεί. 

 
Η εταιρεία, λόγω της εκπόνησης της παρούσας 

έκθεσης, δεν υποχρεούται σε πρόσθετες εργασίες ή να 

βεβαιώσει ενόρκως, ή να παραστεί σε δικαστήριο 

αναφορικά με τα υπό διερεύνηση πάγια, εκτός εάν 

αυτό ξεχωριστά έχει συμφωνηθεί.  

 
Δεν φέρουμε καμία ευθύνη να επικαιροποιήσουμε την 

παρούσα έκθεση για οποιεσδήποτε αλλαγές που 

ενδέχεται να παρουσιασθούν μετά την εκπόνηση της.  

 

Δήλωση Αξιοπιστίας Ο εκτιμητής δηλώνει ότι οι παρεχόμενες υπηρεσίες 

εκπονήθηκαν σύμφωνα με τα διεθνή αναγνωρισμένα 

επαγγελματικά πρότυπα, καθώς και ότι τα πορίσματα 

εκπονήθηκαν από εξειδικευμένο προσωπικό. Η 

παρούσα έκθεση εκτίμησης υπόκειται, στις 

απαιτήσεις του κώδικα επαγγελματικής δεοντολογίας 

και στα πρότυπα των εκτιμητικών οργανισμών και 

ενώσεων που είμαστε μέλη. Δεν φέρουμε καμία 

ευθύνη για οιαδήποτε χρηματοοικονομική ή 

φορολογική παρουσίαση που αποτελούν κατά 

αποκλειστικότητα μέλημα και ευθύνη των εντολέων. 

Ενεργήσαμε ως ανεξάρτητος σύμβουλος. Η αμοιβή 

μας δεν σχετίζεται με κανένα τρόπο και δεν 

συνδέεται με τα πορίσματα επί της αξίας. Τα στοιχεία 

που  διαβιβάστηκαν από τους Εντολείς τα θεωρούμε 

ως αληθή, ακριβή και ότι αντιπροσωπεύουν την 

πραγματικότητα.
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2. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ  
 

 

Πηγή Άντλησης Δεδομένων   Η επανεκτίμηση έχει βασιστεί σε στοιχεία που 

ελήφθησαν από την εκτίμηση του ακινήτου που 

πραγματοποίησε η εταιρία μας με κρίσιμη 

ημερομηνία την 31/12/2017. Τα εν λόγω στοιχεία 

και πληροφορίες μας παρασχέθηκαν από τον 

εντολέα μας ήταν τα κάτωθι: 

 

- Διάγραμμα κάλυψης – Πίνακας επιφανειών 

κτιρίων, του μηχανικού Χρήστου Χριστοδούλου 

με ημερομηνία 11/2015 

- Κατόψεις επιπέδων του μηχανικού Χρήστου 

Χριστοδούλου, με ημερομηνία 11/2015 

- Στέλεχος οικοδομικής αδείας υπ’ αριθμόν 

470/72, με ημερομηνία 20/4/1972 

- Τοπογραφικό διάγραμμα του μηχανικού 

Κωνσταντίνου Μπιτσικώκου, με ημερομηνία 

11/2015  

- Συμβόλαιο – Σύμβαση απόσχισης – υπ’ αριθμόν 

6333, της συμβολαιογράφου Αθηνών Μαρίνας 

Γεωργίου Καραγεώργη, με ημερομηνία 

27/6/2016 

- Βεβαίωση περαίωσης της διαδικασίας υπαγωγής 

στο Ν. 4178/2013 με αριθμό δήλωσης 3117012, 

αριθμό πρωτοκόλλου 844234 και ημερομηνία 

τελευταίας ενημέρωσης 23/11/2015, των 

μηχανικών Μπιτσικώκου Κων/νου και 

Χριστοδούλου Χρήσου (η δήλωση είναι πλήρως 

εξοφλημένη) 

- Έκθεση διαπίστωσης της Αγοραίας Αξίας των 

μεταβιβαζόμενων στοιχείων ενεργητικού και 

παθητικού βάσει λογιστικής κατάστασης 

31/12/2015, από την εταιρεία PD AUDIT 

εταιρεία ορκωτών ελεγκτών, λογιστών και 

συμβούλων επιχειρήσεων. 
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*Τα σχέδια που προσκομίσθηκαν για την εκπόνηση της παρούσας έκθεσης φέρουν 

δήλωση του μηχανικού πως είναι αντίγραφα αυτών που συνοδεύουν την υπ’ αριθμόν 

3117012 δήλωση του Ν 4178/2013 και πως θα κατατεθούν στο ηλεκτρονικό σύστημα 

του ΤΕΕ 

 
 

 
  Ημ/νια αυτοψίας                       Στο ακίνητο πραγματοποιήθηκε αυτοψία στις 

22/01/2018 από εκτιμητές της εταιρείας μας. Η 

παρούσα εκτίμηση έγινε χωρίς νέα αυτοψία και θα 

στηριχθεί στα αποτελέσματα της πρώτης αυτοψίας, 

με την παραδοχή ότι δεν έχουν λάβει χώρα 

σημαντικές αλλαγές στα φυσικά χαρακτηριστικά του 

ακινήτου ή στη φύση της περιοχής που να 

επηρεάζουν την αξία του ακινήτου. 
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3. ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤOY  
 

3.1 Στοιχεία Περιοχής  

 

Το εν λόγω ακίνητο εντοπίζεται εντός του οικισμού των Οινοφύτων, επί της οδού 

Κυπρίων Αγωνιστών. 

 

Τα Οινόφυτα είναι κωμόπολη του νομού Βοιωτίας και δημοτική κοινότητα του Δήμου 

Τανάγρας. Βρίσκονται στα νότια του Νομού, στην κοιλάδα του Ασωπού ποταμού, σε 

υψόμετρο 110 μέτρων. Τα Οινόφυτα αποτελούν σήμερα βιομηχανική περιοχή.  

 

Αν και η εγγύς περιοχή του ακινήτου, εκατέρωθεν της Εθνικής Οδού, χαρακτηρίζεται από 

έντονη συγκέντρωση βιομηχανικών δραστηριοτήτων και σε μεγάλο βαθμό βαριάς 

βιομηχανίας, η ευρύτερη περιοχή εξακολουθεί να συγκεντρώνει μεγάλο αριθμό από 

πρωτογενείς χρήσεις γης, ειδικές χρήσεις, όπως στρατιωτικές εγκαταστάσεις, καθώς και 

κατοικία (ιδίως προς την πλευρά του Δηλεσίου), οι οποίες αθροιστικά καλύπτουν το 

μεγαλύτερο μέρος της επιφάνειάς της. Συνολικά, πάντως, η βιομηχανική περιοχή των 

Οινοφύτων (λόγω και της εύκολης πρόσβασης που έχει στο Ν. Αττικής) αποτελεί μια από 

τις μεγαλύτερες και σημαντικότερες βιομηχανικές περιοχές της χώρας. 

 

3.2 Περιγραφή ακινήτου 

 
Το υπό εκτίμηση ακίνητο αφορά σε συγκρότημα τριών κτιρίων, τα οποία αποτελούν τις 

κατοικίες των υπαλλήλων του ομίλου της Α.Ε. «ΕΛΛΗΝΙΚΑ ΚΑΛΩΔΙΑ», κτίρια Α1, Α2 και 

Β (όπως αποτυπώνονται στα σχέδια που προσκομίσθηκαν) και έχει ανεγερθεί σύμφωνα 

με την υπ’ αριθμόν 470/72 οικοδομική άδεια, επί οικοπέδου επιφάνειας 3.220,32 τ.μ., το 

οποίο εντοπίζεται εντός σχεδίου του προϋφιστάμενου του 1923 οικισμού των 

Οινοφύτων και είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα σύμφωνα με το τοπογραφικό 

διάγραμμα που προσκομίσθηκε. Το οικόπεδο έχει πρόσωπο νότια επί της οδού Κυπρίων 

Αγωνιστών με πλευρά περίπου 40 μ. και βόρεια με την οδό 1ης Καλής Θελήσεως με 

πλευρά περίπου 35 μ., είναι δηλαδή διαμπερές γήπεδο, καλού σχήματος, με ήπια κλίση. 

Στις άλλες πλευρές του συνορεύει με ιδιοκτησίες ιδιωτών. Είναι περιφραγμένο με χαμηλό 

τοιχίο από μπετόν επί του οποίου διαθέτει εμπεπηγμένα μεταλλικά κιγκλιδώματα και 

διαθέτει δύο εισόδους (μία με ηλεκτροκίνητη μεταλλική πόρτα επί της οδού Κυπρίων 

Αγωνιστών και μία απλή μεταλλική πόρτα επί της οδού 1ης Καλής Θελήσεως. 

 

Τα κτίρια που εντοπίζονται επί του οικοπέδου αφορούν στις κατοικίες των εργαζομένων. 

Σημειώνεται πως, ορισμένα από τα διαμερίσματα που εντοπίζονται επί των κτιρίων είναι 
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κενά για μεγάλο χρονικό διάστημα, συνεπώς η κατάσταση συντήρησής τους, όπως 

επιβεβαιώθηκε εξωτερικά κατά τη διενέργεια της προηγούμενης αυτοψίας, είναι κακή. 

Καθώς δεν πραγματοποιήθηκε εσωτερική αυτοψία στο σύνολο των διαμερισμάτων, θα 

λάβουμε την παραδοχή πως η εσωτερική κατάσταση των κενών διαμερισμάτων είναι 

κακή ενώ των κατοικημένων είναι καλή, κατ’ αντιστοιχία με την παραδοχή που ελήφθη 

κατά την εκπόνηση της προηγούμενης έκθεσης. Οι πληροφορίες σχετικά με τα κενά 

διαμερίσματα ελήφθησαν από το διαχειριστή του συγκροτήματος κο Ανδρέου, κατά την 

αυτοψία μας στις 22/01/2018. Στη συνέχεια, παρατίθεται συγκεντρωτικός πίνακας με τις 

επιφάνειες, το έτος κατασκευής, την κατάσταση των διαμερισμάτων (κενά ή 

κατοικήσιμα) και την κατάσταση συντήρησής τους: 

Κτίριο Όροφος 
Αριθμός 

διαμερισμάτων 
Επιφάνεια 

(τ.μ.) 

Μικτή 
επιφάνεια 

(τ.μ.) * 
Κατοικήσιμα 

Κατάσταση 
συντήρησης 

Α1 

Ημιυπόγειο** 

Α1 54,33 54,33 ΌΧΙ Κακή 

Α2 18,6 18,6 ΌΧΙ Κακή 

Α3 18,6 18,6 ΌΧΙ Κακή 

Α4 57,61 57,61 ΌΧΙ Κακή 

βοηθητικοί χώροι 110,74 110,74 ΌΧΙ Κακή 

Ισόγειο 

Α5 54,33 59,763 ΌΧΙ Κακή 

Α6 18,6 20,46 ΌΧΙ Κακή 

Α7 72,66 79,926 ΝΑΙ Καλή 

Α8 22,44 24,684 ΝΑΙ Καλή 

Α9 56,17 61,787 ΝΑΙ Καλή 

Α όροφος 

Α10 73,46 80,806 ΝΑΙ Καλή 

Α11 72,66 79,926 ΝΑΙ Καλή 

Α12 22,44 24,684 ΝΑΙ Καλή 

Α13 56,17 61,787 ΝΑΙ Καλή 

Β όροφος 

Α14 73,46 80,806 ΝΑΙ Καλή 

Α15 72,66 79,926 ΝΑΙ Καλή 

Α16 22,44 24,684 ΌΧΙ Κακή 

Α17 56,17 61,787 ΌΧΙ Κακή 

Α2 

Ημιυπόγειο** 

Β1 53,65 53,65 ΝΑΙ Καλή 

Β2 18,6 18,6 ΌΧΙ Κακή 

Β3 18,6 18,6 ΌΧΙ Κακή 

Β4 57,61 57,61 ΌΧΙ Κακή 

βοηθητικοί χώροι 101,74 101,74 ΌΧΙ Κακή 

Ισόγειο 

Β5 53,65 59,015 ΝΑΙ Καλή 

Β6 18,6 20,46 ΌΧΙ Κακή 

Β7 18,6 20,46 ΌΧΙ Κακή 

Β8 54,06 59,466 ΝΑΙ Καλή 

Β9 22,44 24,684 ΝΑΙ Καλή 

Β10 56,17 61,787 ΝΑΙ Καλή 

Α όροφος 

Β11 52,11 57,321 ΝΑΙ Καλή 

Β12 42,7 46,97 ΝΑΙ Καλή 

Β13 51,31 56,441 ΝΑΙ Καλή 

Β14 22,44 24,684 ΝΑΙ Καλή 

Β15 56,17 61,787 ΝΑΙ Καλή 

Β όροφος 

Β16 73,46 80,806 ΝΑΙ Καλή 

Β17 72,66 79,926 ΝΑΙ Καλή 

Β18 22,44 24,684 ΌΧΙ Κακή 

Β19 56,17 61,787 ΝΑΙ Καλή 

Β 

Ημιυπόγειο - 
Βοηθητικοί 
χώροι** 

- 164,86 164,86 ΌΧΙ Κακή 

Ισόγειο Γ1 44,94 49,434 ΝΑΙ Καλή 
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Γ2 41 45,1 ΝΑΙ Καλή 

Γ3 53,84 59,224 ΝΑΙ Καλή 

Α όροφος 

Γ4 43,22 47,542 ΝΑΙ Καλή 

Γ5 41,03 45,133 ΝΑΙ Καλή 

Γ6 52,4 57,64 ΝΑΙ Καλή 

Β όροφος 
Γ7 63,25 69,575 ΝΑΙ Καλή 

Γ8 73,4 80,74 ΝΑΙ Καλή 

*Για τον υπολογισμό της μικτής επιφάνειας των διαμερισμάτων ελήφθη προσαύξηση κατά 10% 

επί της καθαρής, όπως αυτή δίνεται από το διάγραμμα κάλυψης 

**Λόγω της κλίσης του εδάφους, το υπόγειο δεν αναπτύσσεται εξ’ ολοκλήρου κάτω από τη 

στάθμη του εδάφους, είναι δηλαδή ημιυπόγειο 

 

Ως έτος κατασκευής θα ληφθεί το 1974, δύο έτη μεταγενέστερα από την έκδοση της 

οικοδομικής αδείας. Πρόκειται για κτίρια συμβατικής κατασκευής με φέροντα οργανισμό 

από οπλισμένο σκυρόδεμα, πλήρωση από οπτοπλινθοδομές και στέγαση πλάκας 

σκυροδέματος. Τα κλιμακοστάσια μετακίνησης μεταξύ των ορόφων είναι μαρμάρινα και 

είναι εξωτερικά (εκτεθειμένα στο περιβάλλον), ενώ φέρουν μεταλλική κουπαστή. 

Εξωτερικοί είναι επίσης και οι κοινόχρηστοι χώροι του κάθε ορόφου, οι οποίοι διαθέτουν 

επίστρωση από μωσαϊκό. Τέλος, κανένα από τα τρία κτίρια δεν διαθέτει ανελκυστήρα. 

 

Σημειώνεται πως κατά τη διενέργεια της τελευταίας αυτοψίας, δεν μας επετράπη η 

είσοδος στα διαμερίσματα, παρά μόνο σε αυτό του διαχειριστή του συγκροτήματος, κου 

Ανδρέου. Το εν λόγω διαμέρισμα αποτελείται από δύο υπνοδωμάτια, σαλόνι, κουζίνα και 

λουτρό. Διαθέτει δάπεδα με επίστρωση κεραμικών πλακιδίων, ξύλινα εσωτερικά 

κουφώματα και εξωτερικά κουφώματα αλουμινίου. Τα ερμάρια της κουζίνας είναι ξύλινα 

καλής κατάστασης και τα είδη υγιεινής επίσης σε καλή κατάσταση. Διαθέτει δύο 

εξώστες, έναν στο σαλόνι και έναν στο υπνοδωμάτιο. Η θέρμανση στο συγκρότημα 

επιτυγχάνεται μέσω κεντρικού συστήματος με λέβητα πετρελαίου.  

 

Ο περιβάλλων χώρος του οικοπέδου είναι εν μέρει ασφαλτοστρωμένος και εν μέρει 

διαθέτει χωμάτινη επίστρωση.  

 

3.3 Δίκτυα και Παροχές 

 
Το ακίνητο εξυπηρετείται από τις βασικές παροχές κοινής ωφέλειας (ηλεκτρικό ρεύμα, 

νερό, τηλεφωνική σύνδεση κλπ.).  

 

3.4 Περιβαλλοντικά Θέματα 

 
Δεν πραγματοποιήθηκε έρευνα επί του ακινήτου ή των όμορων ιδιοκτησιών προκειμένου 

να διαπιστωθεί εάν υπάρχει πιθανότητα μόλυνσης ή άλλα περιβαλλοντικά ζητήματα και 

ως εκ τούτου υποθέτουμε πως δεν ισχύει τίποτα από τα παραπάνω. 
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3.5 Πολεοδομικό Καθεστώς  

 

Το εν λόγω οικόπεδο εντοπίζεται εντός των ορίων του προϋφιστάμενου του 1923 

οικισμού Οινοφύτων και είναι άρτιο και οικοδομήσιμο κατά κανόνα. 

 

Οι όροι δόμησης ορίζονται από το ΦΕΚ 138Δ/1981, όπως αυτό τροποποιήθηκε με τα ΠΔ 

19-8-1981(ΦΕΚ 459Δ/1981) και ΠΔ 5-5-1981 (ΦΕΚ 341Δ/1981) και έχουν ως εξής: 
 

Ελάχιστο εμβαδόν: 2.000,00 τ.μ. και πρόσωπο επί υφιστάμενου κοινόχρηστου χώρου 

Για κατοικίες: για 2.000,00 τ.μ. οικοπέδου η επιτρεπόμενη δόμηση είναι 400,00 τ.μ. 

Για τα επιπλέον τετραγωνικά μέτρα του οικοπέδου ο Σ.Δ. είναι 0,05. 

 

 

3.6 Ταύτιση ακινήτου 

 

Κατά την προηγούμενη αυτοψία και εκτίμηση της εταιρείας μας εξήχθη το παρακάτω 

συμπέρασμα: 

 

Δίνεται ταύτιση για το οικόπεδο σύμφωνα με το τοπογραφικό διάγραμμα και τους 

τίτλους που προσκομίσθηκαν. Όσον αφορά τα κτίσματα δεν δύναται να δοθεί ταύτιση 

καθώς δεν πραγματοποιήθηκε αυτοψία στο σύνολο των διαμερισμάτων. 

 

Σημειώνουμε πως η γενική διάταξη των κτιρίων συμφωνούσε με αυτήν του 

τοπογραφικού διαγράμματος και πως η εσωτερική διαρρύθμιση του διαμερίσματος που 

επιθεωρήθηκε αποτυπωνόταν πλήρως στο σχέδιο της κάτοψης. 

 

Τέλος, τα σχέδια που προσκομίσθηκαν είναι αυτά που συνοδεύουν την υπ’ αριθμ. 

3117012 δήλωση του Ν.4178/13 και είναι αυτά που θα κατατεθούν στο ηλεκτρονικό 

σύστημα του ΤΕΕ. Θεωρούμε συνεπώς, πως δεν υπάρχουν επί των ακινήτων παραβάσεις 

που δεν έχουν τακτοποιηθεί και πως αυτά είναι νομίμως υφιστάμενα. 



     
 

ΕΚΘΕΣΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ 
 

           

 

                                                    Σελ.15 από 24                                 
Κωδικός: Ε.ΕΠΙΧ.02-03 Ημ/νία: 01.10.2015 Έκδοση: 1η 

 

4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ   
 

4.1 Γενικά 

 

Σύμφωνα με τα IVS πρότυπα τα οποία έχουν διαμορφωθεί από το Συμβούλιο Διεθνών 

Λογιστικών προτύπων με στόχο την επίτευξη ομοιομορφίας στις λογιστικές καταστάσεις, 

τα οποία χρησιμοποιεί και το Royal institution of chartered surveyors (RICS), η εύλογη / 

εμπορική αξία ορίζεται ως: 

 

Η τιμή που θα λαμβανόταν από την εκποίηση του περιουσιακού στοιχείου ή θα 

καταβαλλόταν για τη μεταβίβαση του στοιχείου του παθητικού σε μια ομαλή συναλλαγή 

μεταξύ παραγόντων της αγοράς κατά την ημερομηνία επιμέτρησης.  

 

Το Δ.Π.Χ.Π 13 θεσπίζει τρείς τεχνικές (μεθόδους) αποτίμησης, την προσέγγιση βάσει 

αγοράς (μέθοδος αγοράς) ή συγκριτικών στοιχείων, την προσέγγιση βάσει του κόστους 

(μέθοδος κόστους) ή μέθοδος κόστους αντικατάστασης και την προσέγγιση βάσει 

εισοδήματος (μέθοδος εισοδήματος). Η προσέγγιση βάσει της αγοράς χρησιμοποιείται 

όταν υπάρχουν τιμές αγοράς. Η προσέγγιση βάσει του εισοδήματος χρησιμοποιείται όταν 

είναι διαθέσιμες άμεσα αναγνωρισμένες ταμειακές ροές. Η προσέγγιση βάσει κόστους 

χρησιμοποιείται όταν δεν υπάρχουν οι τιμές αγοράς, αλλά οι τιμές πρέπει να 

προσαρμοστούν, ή όταν το εισόδημα δεν παράγεται άμεσα (π.χ. κόστος 

αντικατάστασης). 

 

Σε ορισμένες περιπτώσεις ενδείκνυται η χρήση μιας μεμονωμένης τεχνικής (μεθόδου) 

αποτίμησης, ενώ σε άλλες η χρήση πολλαπλών τεχνικών (μεθόδων) αποτίμησης με τον 

ίδιο ή διαφορετικό συντελεστή στάθμισης.  

 

Για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας ακινήτων της κατηγορίας του υπό 

εκτίμηση η επικρατέστερη μέθοδος είναι η Μέθοδος Συγκριτικών Στοιχείων. 

Ωστόσο, καθώς πρόκειται για ειδικό ακίνητο (συγκρότημα εργατικών 

κατοικιών), σε περιοχή όπου δεν εντοπίζονται συγκριτικά στοιχεία 

διαμερισμάτων και επειδή η κατάσταση συντήρησής του μεταβάλλεται για το 

κάθε διαμέρισμα ανάλογα με τη χρήση του ή μη, θα χρησιμοποιηθεί η Μέθοδος 

του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης, σύμφωνα με τα πρότυπα που 

ορίζονται από το Βασιλικό Ινστιτούτο Ορκωτών Εκτιμητών της Μεγάλης 

Βρετανίας (RICS). 
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Η Μέθοδος του Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης  

Η μέθοδος του Κόστους Αντικατάστασης (DRC) ορίζεται από το Βασιλικό Ινστιτούτο 

Ορκωτών Εκτιμητών (RICS) ως εξής: 

  

Το τρέχον κόστος για την αντικατάσταση ενός περιουσιακού στοιχείου με ένα 

πανομοιότυπο σύγχρονο περιουσιακό στοιχείο, κάνοντας τις απαραίτητες προσαρμογές 

ώστε να ενσωματωθούν οι φυσικές φθορές καθώς και κάθε μορφής απαξίωση. Ο 

συντελεστής απαξίωσης υπολογίζεται βάση του τύπου (1-Ααπ)ν, όπου Ααπ είναι το 

ποσοστό απαξίωσης και ν τα έτη κατασκευής.   

 

Προσδιορίζεται η εύλογη αξία του εδάφους, εντός του οποίου έχει ανεγερθεί το υπό 

εκτίμηση κτίσμα και στη συνέχεια συνυπολογίζεται το απαξιωμένο κόστος 

αντικατάστασης των εγκαταστάσεων. Η απαξιωμένη αξία εξαρτάται από την ηλικία, 

λειτουργία, τεχνικά / κατασκευαστικά χαρακτηριστικά καθώς  και από την κατάσταση 

συντήρησης. 

 

Η αξία του υπό εκτίμηση ακινήτου βρίσκεται αν από το συνολικό κόστος κατασκευής 

ενός νέου κτιρίου, σε τρέχουσες τιμές, στο οποίο συμπεριλαμβάνεται το εργολαβικό 

όφελος, αφαιρέσουμε την συνολική απαξίωση αυτού και προσθέσουμε την αξία της γης.  

 

Η εν λόγω μέθοδος εφαρμόζεται στις περιπτώσεις που η εμπορική αξία των ακινήτων δεν 

προσδιορίζεται από τις τρέχουσες συνθήκες αγοράς, καθώς παρόμοια με το υπό εκτίμηση 

ακίνητο μεταβιβάζονται σπάνια. Επίσης, χρησιμοποιείται με την παραδοχή ότι το ακίνητο 

βρίσκεται σε παραγωγική διαδικασία ή χρήση ή σε προσωρινή διακοπή εργασιών και σε 

άμεση επαναλειτουργία. 

 

4.2 Στοιχεία τοπικής κτηματαγοράς 

 

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΕΚΤΙΜΩΜΕΝΟΥ 

Οικόπεδο  

Επιφάνεια : 3.220,32 τ.μ. 

Πρόσωπο : σε κοινοτικές οδούς (διαμπερές) 

Άρτιο και οικοδομήσιμο  

 

Κτίρια 

Έτος κατασκευής : 1974 

Επιφάνεια : όπως αναλυτικά περιγράφεται στον πίνακα στην ενότητα 3.2 “Περιγραφή 

Ακινήτου” 
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Κατάσταση συντήρησης : λόγω της ιδιαιτερότητας του ακινήτου, καθώς ορισμένα 

διαμερίσματα είναι κενά και σε κακή κατάσταση συντήρησης ενώ κάποια άλλα 

κατοικούνται και είναι σε καλή κατάσταση, θα ληφθεί υψηλό ποσοστό απομείωσης της 

υπολογιζόμενης υλικής αξίας. 

 

Συγκριτικά στοιχεία 

Μετά από έρευνα που πραγματοποιήσαμε στην περιοχή του ακινήτου και κατόπιν 

συνομιλιών με μεσίτες αστικών συμβάσεων και έρευνας στο διαδίκτυο, διαπιστώθηκε ότι 

οι τιμές πώλησης οικοπέδων είναι οι εξής: 

 

ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΑ ΠΩΛΗΣΕΩΝ ΟΙΚΟΠΕΔΩΝ 

α/ 
α 

Τοποθεσία-Περιγραφή 
Επιφάνεια  

Ζητούμενο 
Ποσό 

Τιμή 
μονάδος  Πηγή 

τ.μ. € € / τ.μ. 

1 

ΟΙΝΟΦΥΤΑ οικόπεδο 9.450 τ.μ., επικλινές, 1 όψης, 
άρτιο, οικοδομήσιμο, με άδεια οικοδομής, με κτίσμα, 
περίφραξη, θέα βουνό, τιμή 870.000€ (αφαιρείται 
ποσό 3.000 € για την κατεδάφιση του κτίσματος) 

9.450,00 867.000,00 91,75 
GOLDEN 
HOME/ 

2111041100 

2 
ΟΙΝΟΦΥΤΑ ΟΙΝΟΦΥΤΑ, οικόπεδο 10.000 τ.μ., εντός 
σχεδίου, τιμή 500.000€ 

10.000,00 500.000,00 50,00 
ΘΑΝΟΣ 

ΘΕΟΔΩΡΟΣ/ 
2106201930 

3 
ΟΙΝΟΦΥΤΑ ΟΙΝΟΦΥΤΑ, οικόπεδο 14.000 τ.μ., εντός 
σχεδίου, τιμή 500.000€ 

14.000,00 500.000,00 35,71 
ΘΑΝΟΣ 

ΘΕΟΔΩΡΟΣ/ 
2106201930 

4 

ΟΙΝΟΦΥΤΑ οικόπεδο 8.500 τ.μ., εντός σχεδίου, 
επίπεδο, πρόσοψη 100 μ., άρτιο, οικοδομήσιμο, 
απεριόριστη θέα, κατάλληλο και για επαγγελματική 
χρήση, ελεύθερο, 50 μέτρα από Εθνική Οδό Αθηνών 
-Λαμίας  τιμή 600.000€  

8.500,00 600.000,00 70,59 

ΚΤΗΜΑΤΟ 
ΜΕΣΙΤΙΚΕΣ 

ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ 
ΘΕΟΦΑΝΗ 

ΦΟΥΚΗ 

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ ΖΗΤΟΥΜΕΝΩΝ ΤΙΜΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ/Τ.Μ. 62,01   

*Θεωρούμε πως τα συγκριτικά διέπονται από το ίδιο πολεοδομικό καθεστώς με το υπό εκτίμηση 

 

Τα παραπάνω συγκριτικά στοιχεία αφορούν σε ζητούμενες τιμές πώλησης οικοπέδων στην 

εγγύς και ευρύτερη περιοχή του εκτιμώμενου. Για την προσαρμογή των συγκριτικών 

στοιχείων σε σχέση με το εκτιμώμενο θα γίνουν οι εξής αναγωγές: 

 
Λόγω μεγέθους: από 0,00 έως ± 10,00% 

Λόγω σχήματος – πρόσοψης: από 0,00 έως ±3,00% 

Λόγω τοποθεσίας – προσβασιμότητας: θεωρήθηκε ευμενέστερο κατά 5% το συγκριτικό 

που βρίσκεται πλησίον της Εθνικής οδού 

Λόγω θέας: +5,00% για τα ακίνητα που διαθέτουν θέα   

Λόγω Ζητούμενης τιμής: από -15,00% έως -20% αναλόγως του χρόνου διάθεσης του 

ακινήτου στην αγορά (οι αγγελίες των συγκρ/κων με α/α 1, 2 και 3 έχουν χρησιμοποιηθεί 

και στην προηγούμενη έκθεση εκτίμησης, συνεπώς είναι διαθέσιμες στην αγορά 

τουλάχιστο από τον 12/2017)  
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Υπό εκτίμηση 3.220,32 
Διαμπερές, πρόσωπο σε 

κοινοτικές οδούς 
Εντός του 

οικισμού, εύκολη 
 Όχι     

ΠΙΝΑΚΑΣ ΑΝΑΓΩΓΗΣ ΣΥΓΚΡΙΤΙΚΩΝ ΣΤΟΙΧΕΙΩΝ ΠΩΛΗΣΗΣ 

α/α 
Τιμή 

Μονάδος  
(€ / τ.μ.) 

Μέγεθος/ 
Συντελεστής 

Σχήμα-Πρόσοψη/ Συντελεστής 
Τοποθεσία-
Πρόσβαση/ 
Συντελεστής 

Θέα/ 
Συντελεστής 

Ζητούμενη 
τιμή  

Ανηγμένες 
τιμές  

(€ / τ.μ. ) 

1 91,75 9.450,00 1,07 Προσόψεως 1,03 Παρόμοια 1,00 0,95 0,80 76,85 

2 50,00 10.000,00 1,07 Προσόψεως 1,03 Παρόμοια 1,00 1,00 0,80 44,08 

3 35,71 14.000,00 1,10 Προσόψεως 1,03 Παρόμοια 1,00 1,00 0,80 32,37 

4 70,59 8.500,00 1,07 
Προσόψεως, μεγάλο 
πρόσωπο, πολύ καλό 
σχήμα (85μ x 100μ)  

0,97 Καλύτερη 0,95 0,95 0,85 56,20 

Μέσος όρος ανηγμένων τιμών (€ / τ.μ. ) 52,38 

 

 

Από την ανάλυση των ανωτέρω συγκριτικών στοιχείων, προκύπτουν τα εξής: 

- Δεν κατέστη δυνατό να βρεθούν πραγματικές τιμές στην ευρύτερη περιοχή του ακινήτου, 

λόγω ανυπαρξίας συναλλαγών, για ακίνητα με τα ίδια ή παρόμοια χαρακτηριστικά 

- Τα παραπάνω συγκριτικά αφορούν οικόπεδα στην ευρύτερη περιοχή με παρόμοια 

χαρακτηριστικά όσον αφορά το πολεοδομικό καθεστώς 

- Οι ζητούμενες τιμές πώλησης οικοπέδων στην ευρύτερη περιοχή κυμαίνονται από 35,71 

€/τ.μ. έως 91,75 €/τ.μ. με το μέσο όρο στα 62,01 €/τ.μ. ανάλογα με τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του ακινήτου  

- Οι τιμές πώλησης μετά τις αναγωγές κυμαίνονται από 32,37 € / τ.μ. έως 76,85 € / τ.μ. με 

το μέσο όρο στα 52,38 € / τ.μ.  

 

Αναλύοντας τα παραπάνω συγκριτικά και λαμβάνοντας υπόψη τα χαρακτηριστικά του 

εκτιμώμενου, θα λάβουμε για τον προσδιορισμό της εύλογης αξίας: 

 
Τιμή πώλησης οικοπέδου:                                                                     52,00 € / τ.μ.  
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5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ   
 
                      

Μέθοδος Απαξιωμένου Κόστους Αντικατάστασης 
 

ΑΞΙΑ ΓΗΣ 

Ακίνητα Επιφάνεια (τ.μ.) Τιμή (€/τ.μ) Εύλογη Αξία (€) 

Οικόπεδο 3.220,32 52,00 167.456,64 

Σύνολο 167.456,64 

            

ΑΞΙΑ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 

Κτίριο Επίπεδο Ακίνητο 
Μικτή 

Επιφάνεια 
(τ.μ.) 

Έτος 
κατασκευής 

Κόστος 
αντικατάστασης 

ως καινούριο  
(€ / τ.μ.) 

Συντελεστής 
απαξίωσης* 

Υπολειμματικό 
κόστος 

αντικατάστασης 
(€) 

Ωφέλιμη 
ζωή 

Υπολειπόμενη 
ζωή 

Α1 

Υπόγειο 

Α1 54,33 1974 650,00 0,403 14.227,43 50 5 

Α2 18,60 1974 650,00 0,403 4.870,79 50 5 

Α3 18,60 1974 650,00 0,403 4.870,79 50 5 

Α4 57,61 1974 650,00 0,403 15.086,37 50 5 

βοηθητικοί 
χώροι 

110,74 1974 400,00 0,403 17.845,88 50 5 

Ισόγειο 

Α5 59,76 1974 650,00 0,403 15.650,17 50 5 

Α6 20,46 1974 650,00 0,403 5.357,87 50 5 

Α7 79,93 1974 650,00 0,403 20.930,27 50 5 

Α8 24,68 1974 650,00 0,403 6.464,01 50 5 

Α9 61,79 1974 650,00 0,403 16.180,20 50 5 

Α 
όροφος 

Α10 80,81 1974 650,00 0,403 21.160,72 50 5 

Α11 79,93 1974 650,00 0,403 20.930,27 50 5 

Α12 24,68 1974 650,00 0,403 6.464,01 50 5 

Α13 61,79 1974 650,00 0,403 16.180,20 50 5 

Β 
όροφος 

Α14 80,81 1974 650,00 0,403 21.160,72 50 5 

Α15 79,93 1974 650,00 0,403 20.930,27 50 5 

Α16 24,68 1974 650,00 0,403 6.464,01 50 5 

Α17 61,79 1974 650,00 0,403 16.180,20 50 5 

Α2 

Υπόγειο 

Β1 53,65 1974 650,00 0,403 14.049,36 50 5 

Β2 18,60 1974 650,00 0,403 4.870,79 50 5 

Β3 18,60 1974 650,00 0,403 4.870,79 50 5 

Β4 57,61 1974 650,00 0,403 15.086,37 50 5 

βοηθητικοί 
χώροι 

101,74 1974 400,00 0,403 16.395,52 50 5 

Ισόγειο 

Β5 59,02 1974 650,00 0,403 15.454,29 50 5 

Β6 20,46 1974 650,00 0,403 5.357,87 50 5 

Β7 20,46 1974 650,00 0,403 5.357,87 50 5 

Β8 59,47 1974 650,00 0,403 15.572,40 50 5 

Β9 24,68 1974 650,00 0,403 6.464,01 50 5 

Β10 61,79 1974 650,00 0,403 16.180,20 50 5 
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Α 
όροφος 

Β11 57,32 1974 650,00 0,403 15.010,69 50 5 

Β12 46,97 1974 650,00 0,403 12.300,06 50 5 

Β13 56,44 1974 650,00 0,403 14.780,24 50 5 

Β14 24,68 1974 650,00 0,403 6.464,01 50 5 

Β15 61,79 1974 650,00 0,403 16.180,20 50 5 

Β 
όροφος 

Β16 80,81 1974 650,00 0,403 21.160,72 50 5 

Β17 79,93 1974 650,00 0,403 20.930,27 50 5 

Β18 24,68 1974 650,00 0,403 6.464,01 50 5 

Β19 61,79 1974 650,00 0,403 16.180,20 50 5 

Β 

Υπόγειο- 
Βοηθητικ
οί χώροι 

- 164,86 1974 400,00 0,403 26.567,38 50 5 

Ισόγειο 

Γ1 49,43 1974 650,00 0,403 12.945,31 50 5 

Γ2 45,10 1974 650,00 0,403 11.810,36 50 5 

Γ3 59,22 1974 650,00 0,403 15.509,03 50 5 

Α 
όροφος 

Γ4 47,54 1974 650,00 0,403 12.449,85 50 5 

Γ5 45,13 1974 650,00 0,403 11.819,01 50 5 

Γ6 57,64 1974 650,00 0,403 15.094,22 50 5 

Β 
όροφος 

Γ7 69,58 1974 650,00 0,403 18.219,65 50 5 

Γ8 80,74 1974 650,00 0,403 21.143,43 50 5 

Σύνολο 645.642,32   

Απομείωση λόγω κατάστασης συντήρησης και ειδικού ακινήτου (30%) 193.692,69   

Αξία κτισμάτων 451.949,62   

Διαμορφώσεις περιβάλλοντος χώρου 1974 35.000,00 0,254 8.887,84 - - 

Σύνολο 460.837,46   

* Η μικτή επιφάνεια έχει ληφθεί με προσαύξηση 10% επί της καθαρής όπως δίνεται από το διάγραμμα κάλυψης. 

** Ο συντελεστής απαξίωσης υπολογίζεται με τον τύπο  (1-d)n, όπου d = μέση ανά έτος παλαίωση, στην περίπτωσή μας 

2,0 % για τα κτίρια, 3,0 % για τις διαμορφώσεις του περιβάλλοντα χώρου και n η ηλικία των εγκαταστάσεων. 

*** Η υπολειπόμενη διάρκεια ζωής αφορά στο εκτιμώμενο υπόλοιπο χρονικής περιόδου κατά την οποία το πάγιο μπορεί να 

χρησιμοποιηθεί αποδοτικά. Η χρονική αυτή περίοδος μπορεί να μειωθεί λόγω διαφόρων παραγόντων απαξίωσης ή να 

επιμηκυνθεί μετά από συνεχείς αναβαθμίσεις. 

**** Πραγματοποιήθηκε απομείωση της αξίας 30% (5% λιγότερο από την προηγούμενη εκτίμηση) εάν και το ακίνητο 

παραμένει στην ίδια κατάσταση συντήρησης, διότι από στοιχεία που δημοσιεύει η Τράπεζα της Ελλάδος, οι τιμές 

διαμερισμάτων παλαιότητας, από 01/01/2018 έως 31/03/2019 σε σύγκριση με το 2017 αυξήθηκαν στην Αθήνα κατά 5,9%, 

στη Θεσσαλονίκη κατά 3,0% και στην υπόλοιπη Ελλάδα κατά 2,5%.    

 

ΑΞΙΑ ΓΗΣ 167.456,64 

ΑΞΙΑ ΚΤΙΣΜΑΤΩΝ 451.949,62 

ΑΞΙΑ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΟΣ ΧΩΡΟΥ 8.887,84 

ΕΥΛΟΓΗ ΑΞΙΑ 628.294,10 

 

Η εύλογη αξία του ακινήτου με βάση την προκείμενη μέθοδο, όπως αυτή διαμορφώθηκε 

στις 30/06/2019 ανέρχεται στρογγυλοποιημένη σε: 

 
628.294,00 € (Εξακόσιες Είκοσι Οκτώ Χιλιάδες Διακόσια Ενενήντα Τέσσερα Ευρώ) 
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Το παραπάνω ποσό επιμερίζεται ως εξής:  

 

Γήπεδα-Οικόπεδα :                                                                               167.456,00 € 

Περιβάλλων χώρος:                                                                                  8.888,00 € 

Κτίσματα:                                                                                               451.950,00 € 
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6.  ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ   
 

6.1 Χάρτης Περιοχής 

 
 

 
Εικόνα 1 : Χάρτης περιοχής από  google earth 

 
 

 
Εικόνα 2 : Χάρτης περιοχής από google earth  
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6.2 Φωτογραφίες 

 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 

 
 

Εικόνα 3: Εξωτερική όψη συγκροτήματος από την πλευρά 
του ακάλυπτου χώρου  

 

 
 

Εικόνα 4:    Εξωτερική όψη συγκροτήματος από την πλευρά του 
της οδού Κυπρίων Αγωνιστών 

 

 
 

Εικόνα  5: Είσοδος στο οικόπεδο 
 

 

 
 

Εικόνα  6: Η οδός Κυπρίων Αγωνιστών 

 
 

Εικόνα  6: Περιβάλλων χώρος  

 

 

 
 

Εικόνα  7: Περιβάλλων χώρος 
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* Το σύνολο των φωτογραφιών έχουν ληφθεί από την τελευταία έκθεση εκτίμησης με αυτοψία που εκπονήθηκε 

από την εταιρεία μας, με κρίσιμη ημερομηνία 31/12/2018 

 

 

 
 

Εικόνα 8: Όψη εξωτερικού κλιμακοστασίου  
 

 
 

Εικόνα 9: Κλιμακοστάσιο 

 

 
 

Εικόνα  10: Υπνοδωμάτιο διαμερίσματος 
 

 

 
 

Εικόνα  11: Λουτρό διαμερίσματος 

 
 

Εικόνα  12: Κουζίνα διαμερίσματος 

 

 
 

Εικόνα  13: Σαλόνι διαμερίσματος 

 


